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1 Innledning  
1.1 Avhandlingens tema og problemstilling  
Omsetning av fast eiendom er ofte kompliserte transaksjoner der store verdier er 
gjenstand for overdragelse mellom partene. For mange er kjøp og salg av bolig den 
største enkelttransaksjon de noen sinne vil foreta,
1
 og kjøpere flest vil ha et stort behov 
for informasjon og veiledning. Ved kjøp og salg av fast eiendom er det ikke bare 
kontraktspartene, altså kjøper og selger, som kan pådra seg et ansvar. Eiendomsmegler 
har også en sentral rolle i selve transaksjonen, og er pålagt en rekke plikter der et brudd 
på disse kan medføre et erstatningsansvar. For eksempel er megler pålagt plikter i 
forbindelse med budgivningsprosessen, ved gjennomføringen av handelen og ved selve 
kontraktsslutningen.  
 
Denne avhandlingen skal for det første forsøke å fastlegge hvilke generelle 
opplysningsplikter eiendomsmegler har overfor kjøper ved megleroppdrag. I oppgavens 
spesielle del vil problemstillingen være hvilke opplysningsplikter eiendomsmegler er 
pålagt om offentlige planer og planforslag som berører eiendommen som er gjenstand 
for overdragelse. Spesifikke erstatningsrettslige spørsmål behandles ikke.  
 
1.2 Begrepsavklaringer 
1.2.1 Megler og meglers rolle i prosessen  
Det følger av eiendomsmeglingsloven § 1-2 annet ledd at med ”eiendomsmegling” 
menes å opptre som mellommann ved omsetningen av fast eiendom og ved 
overdragelse av ulike rettigheter til fast eiendom, jfr. nr. 1 til nr. 5. En megler handler 
derfor for andres regning, og kan ikke selv ha eiendomsretten til eiendommen som er 
gjenstand for overdragelse.
2
 Det sentrale formålet med meglerens virksomhet er å 
                                                 
1
 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) s. 7. 
2
 Ot.prp. nr.16 (2006-2007) s. 15-16.  
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arbeide for at to parter kommer i kontakt med hverandre og inngår en kontrakt. Etter 
kontraktsinngåelse kan meglers arbeid i det vesentlige sies å være avsluttet, og megler 
er ikke part i den inngåtte kontrakten.  
  
For å beskytte kontraktspartenes behov for profesjonell og uhildet assistanse, sikre 
behandling av klientmidler og sikkerhet for dekning av krav mot meglere, og med tanke 
på samfunnets behov for en velordnet eiendomshandel anså utvalget det nødvendig å 
videreføre kravet til konsesjon for å drive eiendomsmeglervirksomhet.
3
 Etter 
eiendomsmeglingsloven § 2-1 første ledd kan eiendomsmegling mot godtgjørelse bare 
drives av foretak som har tillatelse til dette, jfr. nr. 1, og i medhold av advokatbevilling, 
jfr. nr. 2. Dette innebærer at kun de som oppfyller nevnte vilkår lovlig kan drive 
virksomhet som eiendomsmeglere. Konsesjonssystemet bidrar til å kvalitetssikre 
virksomhetsutøvelsen og til å oppnå de overordnede formål bak loven, jfr. 
eiendomsmeglingsloven § 1-1.   
 
1.2.2 Kjøper og selger 
Selger er eiendomsmeglers oppdragsgiver, og det foreligger et eget kontraktsforhold 
mellom selger og megler. Etter eiendomsmeglingsloven § 6-4 stilles det både formelle 
og materielle krav til kontrakten, og ved denne avtalen etableres et 
mellommannsforhold. På grunnlag av dette kontraktsforholdet har megler en alminnelig 
lojalitetsplikt overfor selger.
4
  
 
Kjøper er selgers kontraktspart, og erverver av eiendommen som er gjenstand for 
overdragelse. Mellom kjøper og eiendomsmegler foreligger det imidlertid ikke noe eget 
kontraktsforhold. Før kontraktsinngåelse kan det være flere interessenter til 
eiendommen, og derav flere rettighetssubjekter som har krav på informasjon fra 
eiendomsmegler. I det følgende vil jeg benytte ”kjøper” som en fellesbetegnelse på 
interessenter og den endelige kjøper.  
 
                                                 
3
 NOU 2006:1 s. 53 og Ot.prp.nr.16 (2006-2007) s. 46-47 
4
 Rosèn (2008) s.221 
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Megler har som nevnt en alminnelig lojalitetsplikt overfor selger, noe som kunne tilsi at 
megler skal være tilbakeholden med å gi enkelte opplysninger til kjøper. På den andre 
siden er megler i loven pålagt å opptre nøytralt, ved å ivareta også medkontrahentens 
(kjøpers) interesser.
5
 Megler må foreta en konkret avveining av disse hensynene dersom 
de ikke skulle la seg forene, megler skal altså ha omsorg for begge parters interesser, 
jfr. eiendomsmeglingsloven § 6-3 første ledd. På grunn av kontraktsforholdet mellom 
selger og megler, skal megler primært ha selgerens interesser for øye,
6
 men det skal 
heller ikke være nødvendig for kjøper å opptre med egen hjelper for å fremme sine 
interesser. At begge partene har rett på uhildet bistand er også understreket i lovens 
formålsparagraf, jfr. eiendomsmeglingsloven § 1-1.   
 
1.3 Avgrensinger  
I denne avhandlingen vil kun meglers opplysningsplikter overfor selgers medkontrahent 
behandles, og ansvaret overfor selger vil holdes utenfor. De krav som kan oppstå 
mellom selger og kjøper vil heller ikke være gjenstand for behandling.  
 
For å pådra seg et erstatningsansvar kreves etter den alminnelige erstatningsretten 
økonomisk tap, adekvat årsakssammenheng og et ansvarsgrunnlag. Dette gjelder også 
for eiendomsmeglers erstatningsansvar. I denne avhandlingen vil ansvarsgrunnlaget 
være det sentrale, og det avgrenses mot de øvrige vilkår for å kunne pålegge ansvar. For 
at et ansvarsgrunnlag skal kunne sies å foreligge, må megler for det første ha brutt sine 
objektive plikter og videre må det foreligge skyld. Et brudd på meglers objektive plikter 
er altså alene ikke avgjørende for å pålegge ansvar. I Rt. 1995 s.1350 uttaler 
førstvoterende at det i utgangspunktet gjelder et strengt, ulovfestet uaktsomhetsansvar 
for profesjonsutøvere, men at ”det er et visst spillerom før atferd som kan kritiseres, må 
anses som erstatningsbetingende uaktsomhet”. Tilsvarende gjelder for eksempel for 
revisors erstatningsansvar
7
, og rettspraksis viser også her at et brudd på 
profesjonsutøverens objektive plikter ikke i seg selv er tilstrekkelig for å pålegge 
                                                 
5
 Rosèn (2008) s.221   
6
 NOU 2006:1 s.114-115.  
7
 Rt.2003 s.696 avsnitt 43. 
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ansvar. I denne avhandlingen vil kun meglers objektive plikter behandles, og det 
avgrenses dermed mot skyldkravet. Videre er det kun opplysningspliktene som er pålagt 
megler overfor kjøper som vil bli behandlet. Det avgrenses mot andre plikter som er 
pålagt megler og hvor forsømmelse kan medføre ansvar. Det avgrenses også mot en 
særskilt behandling av næringsmegling.  
 
1.4 Rettskildebildet  
Utgangspunktet for denne avhandlingen vil tas i alminnelig juridisk metode. Lov 29. 
juni 2007 nr. 73 om eiendomsmegling (forkortet emgll.) er loven som i første rekke 
regulerer avhandlingens tema. Loven avløste eiendomsmeglingsloven av 1989, men 
mange av bestemmelsene i den tidligere loven anses videreført. Forarbeider, rettspraksis 
og andre kilder fra før lovens ikrafttredelse vil derfor være av interesse ved tolkningen 
av dagens lovtekst. Også forarbeider og rettspraksis til andre lignende kontraktslover 
som er egnet til å belyse tilsvarende tolkningsproblemer i eiendomsmeglingsloven kan 
være relevante. Rettspraksis, både fra Høyesterett og lavere instanser, vil generelt ha 
stor betydning ved tolkningen. Utenlandsk rett behandles ikke.  
 
Det særegne for rettsområdet er den klagenemndspraksis som foreligger. 
Reklamasjonsnemnda for eiendomsmeglingstjenester har hjemmel i emgll. § 8-8 første 
ledd, og er opprettet av Norges eiendomsmeglerforbund, Den Norske advokatforening, 
Eiendomsmeglerforetakenes forening og Forbrukerrådet.
8
 Etter at tvisten er brakt inn 
for nemnda avgir den en uttalelse som er rådgivende for partene, noe som innebærer at 
den ikke kan tvangsfullbyrdes. Partenes vilje til å innrette seg vil dermed ha stor 
betydning for hvilke virkninger en uttalelse får i den konkrete saken. Dersom megleren 
ikke ønsker å etterkomme uttalelsen, må skriftlig redegjørelse inngis nemnda i løpet av 
tre uker, jfr. Avtale om Reklamasjonsnemnd for Eiendomsmeglingstjenester punkt 8.
9
 
Spørsmålet blir videre hvilken relevans og vekt disse uttalelsene har ved tolkningen av 
loven generelt. 
                                                 
8
 www.eiendomsmeglingsnemnda.no – Om reklamasjonsnemnda. Sist besøkt 1. november 2011.  
9
 www.eiendomsmeglingsnemnda.no – Hovedside, Avtale om reklamasjonsnemnd. Sist besøkt 
1.november 2011.   
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I flere avgjørelser fra både Høyesterett og lavere instanser henvises det til praksis fra 
eiendomsmeglingsnemnda, noe som taler for at uttalelsene der må anses som en 
relevant rettskildefaktor. Et eksempel på dette er Rt. 1995 s. 1350, der førstvoterende 
uttykkelig benytter klagenemndas praksis ved tolkningen av loven. Det fremgår også av 
juridisk teori at det er bred enighet om at praksis fra ulike klagenemnder er ansett som 
en relevant rettskildefaktor. 
10
 Dette begrunnes med at nemndene anses upartiske og 
kyndige på området, samt at deres uttalelser kan være egnet til å erstatte noe rettspraksis 
på området da tvistene får sin løsning før de når domstolssystemet.  
 
Når det gjelder vekten av uttalelsene vil denne avhenge av ulike faktorer. Forhold som 
taler for å tillegge en uttalelse vekt er for det første hvor fast praksisen kan sies å 
være.
11
 Jo flere avgjørelser som trekker i samme retning, jo større grunn er det til å 
vektlegge uttalelsene. Hva som foreligger av annet materiale vil også ha betydning.
12
 
Videre vil en enstemmig uttalelse ha større vekt enn en hvor det foreligger dissens. Det 
at uttalelsene publiseres og dermed er lett tilgjengelige er også hensyn som taler for å 
tillegge dem vekt, og samtidig vil en god begrunnet uttalelse veie tyngre enn en svakere 
begrunnet.
13
 Rettskildeverdien vil også variere etter hvem som er rettsanvender. For 
nemnda selv vil tidligere saker ha større vekt, da en uttalelse vil være retningsgivende 
for senere saker,
14
 enn for eksempel for domstolene.  
 
På den andre siden er uttalelsene fra nemnda ofte korte og svært konkret begrunnet, noe 
som tilsier at det bør legges begrenset vekt på uttalelsene.
15
 At også saksbehandlingen 
er skriftlig og at det er få prosessuelle krav til behandlingen trekker i samme retning. 
Etter dette vil altså flere forhold være av betydning når vekten av nemndas uttalelser 
                                                 
10
 Bergsåker (2010) s. 42. 
11
 L.c. 
12
 Hagstrøm (2003) s.58. Her omtales vekten av bankklagenemndas uttalelser. Mye taler for at tilsvarende 
gjelder for eiendomsmeglingsnemnda.  
13
 Rosèn (2008) s.68 
14
 Bergsåker (2010) s. 56. 
15
 Til dette og det følgende: Rosèn (2008) s. 68. 
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skal vurderes. Hver avgjørelse må vurderes konkret, men generelt kan det sies at det 
kan være grunn til å legge noe vekt på nemndas uttalelser.  
 
Det foreligger også rundskriv som kan være relevante rettskildefaktorer på området. I 
rundskriv kan overordnede forvaltningsorganer gi uttrykk for sin rettsoppfatning og gi 
direktiver og retningslinjer til underordnede og berørte parter om for eksempel hvordan 
en lovtekst skal tolkes.
16
 Forvaltningen selv vil normalt legge rundskrivene til grunn. 
Offentlige myndigheters rettsoppfatninger kan ha en argumentasjonsverdi for 
dommeren, men har generelt ingen selvstendig rettskildemessig betydning utover 
dette.
17
 Tolkningsuttalelsene i rundskriv skiller seg dermed fra forvaltningens uttalelser 
i forarbeidene, der forvaltningen kan sies å uttrykke seg på vegne av lovgiveren. Dette 
trekker i retning av at det er liten grunn til å vektlegge rundskriv i særlig grad.  
 
På den andre siden kan det tenkes at rundskriv på eiendomsmeglerområdet likevel er 
egnet til å påvirke innholdet i private kontrakter og dermed har en større betydning enn 
hva som fremgår av generell rettskildelitteratur. Som nevnt ovenfor kreves tillatelse fra 
Finanstilsynet for å kunne drive eiendomsmeglervirksomhet, jfr. emgll. § 2-1 første 
ledd. Det er da rimelig å anta at muligheten for inndragelse av bevilgninger kan ha den 
virkning at foretak som driver eiendomsmeglervirksomhet innretter seg etter de 
rundskriv som foreligger på området. Videre vil det trolig ikke forekomme at 
domstolene pålegger erstatningsansvar for opptreden i samsvar med et rundskriv, noe 
som også gir grunnlag for samme slutning. Ved at bransjen gjennomgående innretter 
seg etter rundskrivene kan dette i neste omgang gi opphav til en bransjepraksis, noe som 
også er en relevant rettskilde ved fastleggingen av gjeldende rett. Dette taler for at det 
kan være grunn til å tillegge rundskriv noe større vekt enn hva som fremgår av generell 
litteratur om rundskriv.  
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 Eckhoff v/ Helgesen (2001) s. 227. 
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 Til dette og det følgende: Andenæs (2009) s.123.  
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1.5 Den videre fremstilling  
Fremstillingen videre vil deles i to hoveddeler. Kapittel 2 vil omhandle 
eiendomsmeglers opplysningsplikt generelt. Her vil først de konkrete og absolutte 
opplysningspliktene som pålegges megler i loven kort behandles, og deretter vil den 
generelle hovedregelen om opplysningsplikt drøftes. 
 
Kapittel 3 vil ta for seg meglers opplysningsplikt om ulike forhold i tilknytning til 
offentlige planer. Dette kapittelet vil bygge på den generelle fremstillingen av 
opplysningsplikt i kapittel 2, da det er den generelle hovedregelen som er 
utgangspunktet for vurderingen også her.  Avhandlingen avsluttes med en kort 
konklusjon og oppsummering.  
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2 Generelt om eiendomsmeglers opplysningsplikt  
2.1 Innledning og oversikt over lovens system  
For de fleste privatpersoner er omsetning av fast eiendom noe de er i befatning med kun 
en sjelden gang, og potensielle kjøpere har ofte ikke oversikt over hvilke forhold det er 
viktig å få god informasjon om i forbindelse med et eiendomskjøp. Derimot vil en 
eiendomsmegler ha god kunnskap om hvilke opplysninger som er relevante for kjøper 
og hvordan en kan tilegne seg denne informasjonen. Det er derfor naturlig at megler 
pålegges å gi en rekke opplysninger i forbindelse med transaksjonen. Reglene kan i stor 
grad sies å være til for å beskytte potensielle kjøpere, og inngår som en del av 
forbrukervernet.  
 
Emgll. § 6-7 annet ledd angir flere konkrete opplysninger vedrørende eiendommen og 
eiendomsoverdragelsen som megler er pliktig til å videreformidle til kjøper. Det har 
likevel ikke vært meningen fra lovgivers side å angi en uttømmende liste i loven over 
hvilke forhold megler er pliktig til å opplyse kjøper om. Dette ville heller trolig ikke 
vært mulig, da hvilke opplysninger som kan anses relevante vil variere etter kjøpers 
formål med eiendommen, eiendommens karakter m.m.
18
 En opplysning som kan anses 
sentral ved ett eiendomssalg, er kanskje ikke det ved et senere salg.  
 
Etter ordlyden i bestemmelsen skal den skriftlige oppgaven ”minst” inneholde de 
nevnte forhold. Dette innebærer at bestemmelsen angir minstekrav til meglers 
opplysningsplikt, samt at disse opplysningene alltid skal gis ved ethvert eiendomskjøp, 
de kan anses ”absolutte”. Ved vedtakelsen av loven medførte bestemmelsen en 
utvidelse og presisering av meglers opplysningsplikt, sammenlignet med tidligere 
rettstilstand.
19
 Tredje ledd i bestemmelsen utvider den absolutte opplysningsplikten ved 
enkelte eiendomskjøp, og kommer til anvendelse ved ”omsetning av borettslagsansdel 
                                                 
18
 NOU 1987:14 s.73. 
19
 Ot.prp. nr.16 (2006-2007) s.159. 
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og av aksje, andelsbrev, pantebrev eller annet adkomstdokument med tilknyttet leierett 
eller borett til bolig eller annet areal i bebygget eiendom”, jfr. § 1-2 annet ledd nr. 3. I 
disse tilfellene foreligger en plikt til å opplyse om særlige forhold i tillegg til de som 
fremgår av annet ledd.  
 
Ved å angi konkrete opplysningsplikter er det større muligheter for at kjøper får en 
eiendom som svarer til dennes behov, noe som i neste omgang vil virke 
konfliktreduserende. På den andre siden vil det å pålegge megler omfattende 
undersøkelses- og opplysningsplikter kunne medføre at hele prosessen blir mer 
arbeidskrevende, noe som vil utgjøre en ekstra kostnad for de som betaler for 
eiendomsmeglertjenesten.  
 
I tillegg til emgll. § 6-7 annet og tredje ledd, som pålegger megler absolutte 
opplysningsplikter, vil den generelle regelen i første ledd supplere og pålegge 
ytterligere plikter i mange tilfeller. Bestemmelsens første ledd pålegger megler plikt til 
å gi kjøper de opplysninger denne ”har grunn til å regne med å få” og som ”kan få 
betydning for avtalen”. Vilkårene er etter ordlyden kumulative, og legger opp til en 
vurdering i to trinn. Regelen pålegger megleren en plikt til å vurdere hver enkelt sak, og 
hvilke ytterligere opplysninger som må innhentes, vurderes og videreformidles til 
potensielle kjøpere. Også denne bestemmelsen medførte en utvidelse av meglers 
opplysningsplikter i forhold til tidligere rettstilstand.
20
  
 
2.2 Plikten til å opptre i samsvar med ”god meglerskikk”  
Etter emgll. § 6-3 første ledd skal megler opptre i samsvar med ”god meglerskikk” og 
med ”omsorg” for begge parters interesser. Ifølge annet ledd skal megler gi selger og 
kjøper de råd og opplysninger som er av betydning for handelen og gjennomføringen av 
denne.  
 
”God meglerskikk” er en rettslig standard og oppstiller ingen faste og klare kriterier for 
hvordan eiendomsmegler skal utøve sin virksomhet. I stedet gir standarden anvisning på 
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 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) s. 186.  
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en konkret vurdering ved den enkelte sak. ”God skikk”-regler finnes innen flere 
bransjer og profesjoner, og ofte er kundevern det sentrale formål bak disse reglene.
21
 
For eksempel fremgår det av revisorloven § 5-2 annet ledd at revisor skal utføre sin 
virksomhet i samsvar med god revisjonssikk og av domstolloven § 224 første ledd at 
advokatvirksomhet skal utøves i samsvar med god advokatskikk. Fordeler med ”god 
skikk”-regler er at de gir rom for fleksibilitet og utvikling av rettstilstanden over tid. På 
den andre siden vil en skjønnsmessig standard kunne svekke forutberegneligheten i den 
enkelte sak, og domstolene er ved rettsanvendelsen gitt en omfattende kompetanse til å 
fastlegge det nærmere rettslige innholdet i reglene, en oppgave som i alminnelighet er 
tillagt lovgiver.   
 
Ofte vil bransjepraksis være et utgangspunkt når standarden skal fastlegges, og 
bransjepraksis kan medføre et strengere men ikke et lempeligere krav til hva som skal 
anses som ”god meglerskikk”.22 I § 1 i de etiske reglene for Norges 
Eiendomsmeglerforbund er standarden beskrevet som at ”god meglerskikk er å utføre 
megleroppdrag i overensstemmelse med den oppfatning av etiske og faglige prinsipper 
som til enhver tid er alminnelig anerkjente og praktisert av dyktige og ansvarsbevisste 
utøvere av yrket”.23 Videre vil også øvrige rettskilder, og da særlig rettspraksis, kunne 
gi grunnlag for å fastlegge det nærmere innholdet av standarden.  
 
Forholdet mellom § 6-3 første ledd om god meglerskikk, og § 6-7 første ledd om 
opplysningsplikt kan i følge teorien sies å være at sistnevnte fremstår som en 
spesialregulering av ”god meglerskikk” når det gjelder informasjon som må formidles 
til kjøper.
24
 Det fremgår også av juridisk teori at et brudd på gjeldende lover eller 
rettsregler alltid vil være et brudd på kravet til god meglerskikk.
25
 Dette innebærer at 
regelen om ”god meglerskikk” kan sies å omfatte blant annet opplysningspliktene som 
                                                 
21
 Bergsåker (2010) s. 243. 
22
 Til dette og det følgende: NOU 2006:1 s. 115. 
23
 www.nef.no – Medlemskap, NEFs regelverk, Etiske regler for Norges eiendomsmeglerforbund (sist 
endret på landsmøte i NEF 7.mai 2010). Sist besøkt 16.oktober 2011.  
24
 Rosèn (2008) s. 243-244. 
25
 Bergsåker (2010) s. 264. 
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fremgår av loven, men også flere og andre plikter enn dette, og forholdet mellom 
bestemmelsene kan derfor sies å være til dels overlappende. Spørsmålet blir videre om 
kravet til å opptre i samsvar med ”god meglerskikk” kan pålegge ytterligere 
opplysningsplikter overfor kjøper enn hva som følger av lovens § 6-7 første ledd.  
 
På den ene siden er § 6-7 første ledd selv en rettslig standard, noe som innebærer at 
heller ikke denne oppstiller faste kriterier for hva som omfattes av meglers 
opplysningsplikt. En opplysningsplikt om et bestemt forhold kan da like gjerne hjemles 
i denne bestemmelsen som i den generelle bestemmelsen om ”god meglerskikk”, da § 
6-7 første ledd jo er bestemmelsen som omhandler opplysningsplikt, mens kravet til 
”god meglerskikk” også omfatter andre plikter megler er pålagt i forbindelse med 
virksomhetsutøvelsen.  
 
På den andre siden kan det tenkes at forhold i grensetilfeller av § 6-7 etter en nærmere 
vurdering klarere kan hjemles i regelen om ”god meglerskikk”, og at man derfor i disse 
tilfellene ikke trenger å ta standpunkt til § 6-7 første ledds rekkevidde.
26
 Det er samme 
sted uttalt med klarhet at også presise lovbestemmelser kan suppleres med kravet om 
god meglerskikk, og det henvises her særlig til de uttrykkelige reglene om 
opplysningsplikt. Også forarbeidene
27
 og rettspraksis
28
 trekker i retning av at megler 
kan pålegges opplysningsplikter med grunnlag i ”god meglerskikk”.  
 
Etter dette må det kunne antas at kravet til god meglerskikk i § 6-3 kan medføre 
ytterligere opplysningsplikter enn hva som følger av § 6-7 første ledd, men det er etter 
min mening grunn til å anta at opplysningspliktene i de fleste tilfeller vil være 
sammenfallende etter de to reglene. Av hensyn til avhandlingens omfang avgrenses det 
mot en videre behandling av kravet til ”god meglerskikk”, men standarden vil trekkes 
inn der dette er egnet til å belyse andre relevante regler om meglers opplysningsplikt.  
 
                                                 
26
 Til dette og det følgende: Bergsåker (2010) s. 265-266. 
27
 NOU 2006:1 s. 115. 
28
 For eksempel LG-1999-2233. 
12 
 
2.3 Eiendomsmeglingsloven § 6-7 andre og tredje ledd  
Emgll. § 6-7 annet og tredje ledd lister opp flere konkrete forhold som megler er pålagt 
å opplyse kjøpere og interessenter om. Opplysningspliktene er ”absolutte” og kan anses 
som minstekrav til meglers opplysningsplikt. Bestemmelsens andre og tredje ledd vil 
her behandles kort. Den tas likevel med for å danne et så dekkende bilde som mulig av 
meglers opplysningsplikter, samt beskrive hvilke typer plikter lovgiver har ansett som 
så sentrale at de må formidles til kjøper ved ethvert eiendomskjøp og ikke eventuelt 
etter en vurdering med utgangspunkt i den generelle hovedregelen. En opplisting skaper 
klarhet og lite tvil om hvorvidt opplysningen må gis eller ikke. Samtidig vil en 
unnlatelse av å opplyse om det konkrete forholdet lett kunne fastslås som et brudd på 
meglers opplysningsplikter.  
 
De nevnte opplysninger må generelt kunne sies å være de forhold ved eiendommen som 
er mest sentrale og av størst betydning for den alminnelige kjøper, og opplysningene må 
stort sett anses for å være relativt enkle å innhente.
29
 Når lovgiver har vurdert disse 
forholdene som så sentrale at de må tas med ved ethvert eiendomskjøp, er det mye som 
taler for at forhold som ligger tett opptil disse eller har tilsvarende virkninger for eieren 
bør omfattes av den generelle opplysningsplikten som behandles nedenfor i punkt 2.4. 
En slik opplistning betyr imidlertid ikke at forhold som ikke er nevnt i listen eller som 
omhandler helt andre forhold enn de nevnte nødvendigvis er av mindre betydning.  
 
Opplysningene som omfattes av den absolutte opplysningsplikten kan grupperes etter 
faktiske, juridiske og økonomiske forhold ved eiendommen. 
 
2.3.1 Faktiske forhold ved eiendommen 
Når det gjelder faktiske forhold ved eiendommen som megler er pliktig til å opplyse 
om, må for det første eiendommens registerbetegnelse og adresse nevnes, jfr. § 6-7 
annet ledd nr. 1 og eierforhold, jfr. nr. 2. Med registerbetegnelse menes hva 
                                                 
29
 NOU 1987:14 s. 73 
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eiendommen er oppført som i grunnboken, mens eierforhold forteller hvem som er eier 
og hvilken eierform som foreligger – om det for eksempel er eneeie eller sameie.30 
 
Andre faktiske forhold megler er pliktig til å opplyse om er eiendommens grunnarealer, 
jfr. nr. 5 og bebyggelses arealer og angivelse av alder og byggemåte etter nr. 6. Med 
grunnareal menes tomten rundt bebyggelsen, og dette vil være en sentral opplysning 
ved salg av eiendommer med egen tomt, for eksempel eneboliger.
31
 Bebyggelsens areal 
er derimot noe som er av betydning ved alle eiendomskjøp, uavhengig av eventuell tomt 
rundt.  Ved å få opplysninger om byggeåret har kjøper grunnlag for å vurdere forventet 
levealder på bygningen, og dermed få en viss pekepinn på hva som vil kreves av 
påkostninger i fremtiden. Gjennom opplysningene om byggemåte vil kjøper også 
informeres om hvordan bygningen er oppført, byggemateriale og antall etasjer med 
mer.
32
 Alle disse faktiske opplyningene om eiendommen som overdras vil være av 
sentral betydning for kjøper ved vurderingen av om bud skal inngis og eventuelt 
størrelsen på dette budet.  
 
2.3.2 Juridiske rettigheter, forpliktelser og utnyttelsesmuligheter ved 
eiendommen 
Etter annet ledd nr. 3 er megler pliktig til å opplyse om tinglyste forpliktelser. Med dette 
menes heftelser som påhviler eiendommen som er gjenstand for overdragelse og både 
pengeheftelser og naturalforpliktelser omfattes, for eksempel andres bruksrettigheter til 
eiendommen som er gjenstand for overdragelse.
33
 Hva som kan anses som en tinglyst 
heftelse vil bero på hva som til enhver tid er registrert i grunnboken, jfr. lov om 
tinglysning av 7.juni 1935 nr. 2 § 7. Heftelser som påhviler den enkelte eiendom 
begrenser den totale eiendomsretten som eier i utgangspunktet har til eiendommen, og 
slike opplysninger bidrar til at kjøper gis et reelt bilde av salgsobjektet. En uttrykkelig 
plikt til å opplyse om også de ikke-tinglyste heftelsene er vurdert i forarbeidene, men på 
                                                 
30
 NOU 1987:14 s.73. 
31
 Rosèn (2008) s. 272. 
32
 Ot.prp.nr.59 (1988-1989) s.43. 
33
 Rosèn (2008) s.265-266. 
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grunn av vanskelighetene det ville medføre for megler å undersøke dette i det enkelte 
tilfelle gjelder den absolutte opplysningsplikten kun de tinglyste heftelsene.
34
 En plikt 
til å opplyse om de ikke-tinglyste heftelsene kan etter omstendighetene tenkes å 
foreligge, se nedenfor punkt 2.4.2.1.  
 
Etter annet ledd nr. 4 skal det også opplyses om ”tilliggende rettigheter”.  Med dette 
menes rettigheter over annen eiendom, for eksempel ferdselsrettigheter, 
allmenningsretter og jakt – og fiskerettigheter.35 Disse kan anses som fordeler for 
kjøperen og noe som i alminnelighet vil trekke salgsprisen opp. Motsatt vil 
forpliktelsene som nevnt i nr. 3 normalt være en ulempe for en potensiell kjøper.  
 
Megler må også etter annet ledd nr. 7 opplyse om eventuelle adgang til utleie av 
eiendommen eller deler av denne til boligformål. Med ”adgang” menes her om 
eiendommen tilfredsstiller de offentligrettslig krav til utleieenheter,
36
  og denne 
opplysningen ble inntatt i minstekravene til meglers opplysningsplikt ved vedtakelsen 
av eiendomsmeglingsloven av 2007. Den absolutte opplysningsplikten ble begrunnet 
med at en slik opplysning var praktisk viktig for en rekke boligkjøpere, og da særlig 
med tanke på vurdering av finansieringen.  
 
Også hvorvidt det foreligger ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse er opplysninger 
kjøper har krav på å få etter annet ledd nr. 8. Dette er begrunnet i forarbeidene
37
 med at 
megler relativt enkelt kan rette en forespørsel til kommunen for å bringe på det rene om 
slik attest foreligger. På den andre siden kreves ikke at megler gjør undersøkelser om 
bygningene samsvarer med ferdigattesten. I realiteten kan det da vært gjort endringer på 
eiendommen etter at ferdigattest var utstedt, men dersom megler ser at det er ”åpenbare 
misforhold”38 sammenholdt med ferdigattesten har megler plikt til å si ifra. Særlig ved 
ferdigattester datert lengre tilbake i tid kan megler ha en oppfordring til å foreta en rask 
                                                 
34
 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) s.159-160. 
35
 Ot.prp.nr.59 (1988-1989) s.43. 
36
 Til dette og det følgende: Ot.prp.nr.16 (2006-2007) s.160. 
37
 NOU 2006:1 s. 122 
38
 L.c.  
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vurdering av eiendommen for å bringe på det rene om det er samsvar mellom 
bygningen og attesten.  
 
Etter annet ledd nr. 10 må megler opplyse om forholdet til endelige offentlige planer, 
konsesjonsplikt og odelsrett. Om endelige offentlige planer, se punkt 3.2 nedenfor. Med 
konsesjonsplikt menes hvorvidt erverv av eiendommen er konsesjonspliktig, og dette 
reguleres av lov 28.november 2003 nr.98 om konsesjon ved erverv av fast eiendom mv. 
(konsesjonsloven). Utgangspunktet i lovens system er at fast eiendom ikke kan erverves 
uten konsesjon, jfr. konsesjonsloven § 2, men vidtgående unntak gjør at det i 
alminnelighet trenges ikke konsesjon ved omsetning av eiendom til boligformål, jfr. 
konsesjonsloven § 4 første ledd nr. 4. Hvorvidt eiendommen er beheftet med odelsrett 
reguleres av lov 28. juni 1974 nr. 58 om odelsretten og åsetesretten (odelslova).  
 
Tredje ledd utvider meglers opplysningsplikt der transaksjonen omhandler situasjoner 
som nevnt i § 1-2 nr. 3; ved omsetning av borettslagsandel og av aksje, andelsbrev, 
pantebrev eller annet adkomstdokument med tilknyttet leierett eller borett til bolig eller 
annet areal i bebygget eiendom. Bestemmelsen vil for eksempel gjelde ved salg av 
aksje- og andelsleiligheter og eierseksjoner. Etter tredje ledd nr. 5 skal det i disse 
tilfellene også opplyses om relevante rettigheter og forpliktelser for boligselskapet, som 
følger av lov, forskrift, vedtekter m.m., og som har betydning for handelen. Dette kan 
for eksempel være bestemmelser i sameieavtaler, husordensregler om trappevask eller 
dugnadsplikt.
39
  
 
2.3.3 Økonomiske forhold ved eiendommen og eiendomshandelen  
Når det gjelder økonomiske forhold knyttet til eiendommen, må megler for det første 
opplyse om ligningsverdi og offentlige avgifter etter annet ledd nr. 9. Ligningsverdien 
vil ha skattemessig betydning for kjøperen, og er ikke sammenfallende med 
salgsverdien.
40
 Når det gjelder offentlige avgifter kan dette for eksempel være vann- og 
avløpsavgifter og avgift for avfallshåndtering. Ved at kjøper gis disse opplysningene 
                                                 
39
 Finanstilsynets Rundskriv 21/98.  
40
 Ot.prp.nr.59 (1988-1989) s.43. 
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tegnes et bilde av de offentlige kostnadene forbundet med å eie eiendommen, kostnader 
som kjøper må bære som eier.   
 
Videre må faste løpende kostnader spesifiseres etter annet ledd nr. 11. Ordlyden kan her 
sies å være vid; det må dreie seg om utgifter eier av den konkrete eiendommen må 
bære, og de må være faste. Hensynet bak regelen tilsier at det kun er de utgifter som 
kjøper er tvunget til å bære som omfattes av opplysningsplikten. Utgifter som i større 
grad varierer etter eiers ønske og behov, for eksempel kostnader knyttet til tv og 
internett, medfører ikke samme behov for opplysninger som for eksempel obligatoriske 
fellesutgifter i en leilighet. Dette synspunktet fremgår også av juridisk litteratur.
41
 
 
Ifølge annet ledd nr. 12 og 13 må megler gi opplysninger om hva eiendomshandelen 
samlet sett vil koste.
42
 Etter ordlyden er nr. 12 og nr. 13 alternative, og hvem av dem 
som kommer til anvendelse beror på om kjøpesummen er fastsatt eller ikke. Regelen er 
av departementet hovedsakelig begrunnet i forbrukervern, og at megler som 
profesjonell mellommann er nærmest til å regne ut hva eiendomshandelen samlet sett 
vil koste. Der kjøpesummen er fastsatt har kjøper krav på en oppstilling av 
totalkostnadene, der andel av fellesgjeld, alle gebyrer, avgifter og øvrige kostnader er 
tatt med. Dersom kjøpesum ikke er fastsatt, skal prisantydningen legges til grunn for 
beregningen av de totale kostnadene i stedet for den fastsatte kjøpesum, jfr. nr. 13. Etter 
nr. 14 skal også meglers vederlag opplyses der dette er avtalt. Det fremgår av 
Finanstilsynets rundskriv
43
 at det i disse tilfellene skal opplyses både om vederlagsform 
og satsen. Dette pålegger aktørene større åpenhet om sitt vederlag, og bidrar til 
konkurranse meglerforetak imellom.  
 
Også emgll. § 6-7 tredje ledd pålegger megler ytterligere opplysningsplikter om 
økonomiske forhold ved eiendommen som selges. Etter tredje ledd nr. 1 skal megler 
opplyse om lånevilkårene for nedbetaling av fellesgjeld og månedlige felleskostnader. 
                                                 
41
 Rosèn (2008) s. 292. 
42
 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) s.160. 
43
 Rundskriv 34/2007, punkt 9.3.  
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Dette begrunnes med opplysningenes betydning for interessenter,
44
 og kom inn i loven 
etter at det var en tendens i markedet at leiligheter i borettslag ble solgt til et relativt lavt 
innskudd. Derimot var fellesgjelden ofte høy. Ved å opplyse om dette gis kjøper et mer 
realistisk bilde av hva ”kjøpesummen” for en eiendom vil bli, enn hva en får ved å se på 
innskuddet isolert sett. Dersom borettslaget er innvilget en avdragsfri periode på 
nedbetalingen av fellesgjeld, skal en separat beregning av månedlige felleskostnadene 
etter denne perioden gis, jfr. nr. 2.  
 
Etter nr. 3 kreves det også at megler informerer kjøper om at denne kan holdes 
ansvarlig for manglende dekning av felleskostnader og usolgte enheter hørende til 
prosjektet, og om borettslaget har sikret seg mot tap av slike felleskostnader, jfr. nr. 4.  
Til sist kreves det etter nr. 6 at ”vesentlige opplysninger” om boligselskapets budsjett 
samt informasjon om at disse dokumentene er tilgjengelig hos oppdragstaker 
videreformidles til kjøper. 
 
2.3.4 Formkrav og tidspunktet for når opplysningene må gis  
Emgll. § 6-7 annet ledd og tredje ledd oppstiller et formkrav for hvordan opplysningene 
skal videreformidles. Loven krever at opplysningene gis i ”skriftlig oppgave”, og 
muntlig formidling er altså ikke tilstrekkelig. Med skriftlig oppgave menes 
salgsoppgave eller prospekt som utarbeides av eiendomsmegleren med tanke på det 
forestående salget.
45
 Ifølge forarbeidene er det ikke er tilstrekkelig å ta de lovpålagte 
minimumsopplysningene inn i vedlegg til salgsoppgaven. Dette begrunnes med at det er 
enklere for interessentene å tilegne seg informasjon fra salgsoppgaven enn fra vedlagte 
vedlegg. Et krav til skriftlighet og dokumentasjon kan også sies å følge av kravet til god 
meglerskikk, jfr. emgll. § 6-3.
46
  
 
En skriftlig formidling av opplysningene gir mulighet for etterprøvbarhet i etterkant om 
hvorvidt opplysningene faktisk har vært gitt eller ikke. Dette kan også virke 
                                                 
44
 NOU 2006:1 s.120. 
45
 Til dette og det følgende: NOU 2006:1 s. 120. 
46
 Bergsåker (2010) s. 307. 
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konfliktreduserende, ved at det gir lite rom for tvil i etterkant om hvorvidt kjøper ved 
kontraktsinngåelse hadde fått tilgang til de relevante opplysningene. I tillegg kan en 
virkning av formkravet være at meglere i større grad anstrenger seg for å oppfylle 
lovens krav. Disse hensynene taler for å pålegge megler en plikt til å formidle 
opplysningene skriftlig.  
 
Ordlyden i emgll. § 6-7 første ledd krever at opplysningene gis kjøper ”før handel 
sluttes”. Utover dette sier ikke loven noe mer om tidspunktet for når opplysningene må 
gis. Av juridisk litteratur fremgår det at det i praksis kreves at kjøper har opplysningene 
før bud inngis.
47
 
 
Hensynet til at kjøper må få områ seg, taler for at opplysningene må gis en stund i 
forveien og ikke for eksempel i kontraktsmøtet for signering av avtalen. Her kan 
imidlertid betydningen av opplysningene også spille en rolle, og det er naturlig at 
sentrale og betydningsfulle opplysninger bringes på det rene i god tid, mens samme 
krav til tidsfrist ikke oppstilles for de mindre betydningsfulle opplysningene. Hva som 
fremstår som viktige opplysninger kan imidlertid variere for de ulike kjøpere, og en 
varierende frist vil kunne bidra til å skape uklarheter i regelverket.  
 
Lovens klare hovedregel er at eiendommen ikke kan legges ut for salg før fullstendig 
salgsoppgave er utformet.
48
 Dette innebærer at kjøper i praksis vil ha tilgang til de 
konkrete opplysningene som fremgår av lovens annet og tredje ledd før det er mulig å 
inngi et bud. Ofte vil det da være tilstrekkelig med tid fram til visning av eiendommen 
og en eventuell budgivningsprosess.  
 
                                                 
47
 Bech (1995) s. 86-87. 
48
 NOU 2006:1 s. 120 
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2.4 Den generelle hovedregelen om opplysningsplikt i § 6-7 første ledd 
2.4.1 Innledning og historikk  
Utvalget ønsket ved utarbeidelsen av loven å presisere meglers opplysningsplikt, slik at 
denne fremsto som klarere enn hva som fulgte av tidligere lovgivning.
49
 Siktemålet med 
å innføre bestemmelsen var å tydeliggjøre ”at plikten til å gi opplysninger i mange 
tilfeller strekker seg lengre enn til de opplysninger som skal inntas i salgsoppgaven, 
samt å lovfeste hvilke vurderingstema som er styrende for meglers opplysningsplikt”50. 
At begrepene var innarbeidede normer særlig i avhendingslova og 
bustadoppføringsloven, og allerede tillagt innhold gjennom rettspraksis gjorde at 
utvalget fant det hensiktsmessig å benytte disse. Departementet var enig i dette.
51
  
 
Ordlyden i emgll. § 6-7 første ledd gir kjøper krav på opplysninger som denne har 
”grunn til å regne med å få” og som ”kan få betydning for avtalen”. Her oppstilles den 
generelle regelen om eiendomsmeglers opplysningsplikt og samtidig angis rekkevidden 
av bestemmelsen. Mens plikten etter annet ledd omfatter opplysninger som må 
videreformidles ved ethvert eiendomskjøp, vil opplysningsplikter etter første ledd 
variere og avhenge av ulike omstendigheter ved hver enkelt eiendomstransaksjon.  
 
Bestemmelsen benevnes i paragrafoverskriften som ”oppdragstakerens undersøkelses – 
og opplysningsplikt”. I eiendomsmeglingsloven av 1989 var megler etter § 3-7 pålagt 
en særskilt undersøkelsesplikt. Bestemmelsen ble foreslått videreført, men 
departementet mente bestemmelsen var overflødig, da plikten til å innhente og 
kontrollere opplysninger uansett ville samsvare med de opplysninger megler er pliktig 
til å gi kjøper etter § 6-7 første ledd.
52
 Dette medfører at bestemmelsen pålegger 
megleren plikt til å innhente og kontrollere en rekke opplysninger, før disse 
videreformidles til kjøper. Bestemmelsen må etter dette sies å omfatte mer enn selve 
                                                 
49
 NOU2006:1 s. 118. 
50
 NOU 2006:1 s.119. 
51
 Ot.prp. nr.16 (2006-2007) s. 159. 
52
 L.c.  
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videreformidlingen av opplysninger megler har kunnskap om, og megler må kunne sies 
være pålagt en handlingsplikt.  
 
2.4.2 Kjøper må ha ”grunn til å regne med å få” opplysningene  
Den første vurderingen som må foretas, er om opplysningene er av en slik art at kjøper 
har ”grunn til å regne med å få” disse, jfr. § 6-7 første ledd. Etter ordlyden må det 
foretas en vurdering med utgangspunkt i kjøpers forventninger. Bestemmelsen omfatter 
alle typer forhold ved eiendommen, både faktiske og rettslige, og normen i 
avhendingslova og bustadoppføringslova skal legges til grunn for vurderingen
 53
. Hvilke 
opplysninger som omfattes av eiendomsmeglers opplysningsplikt vil også avhenge av 
”eiendommens karakter, kjøpers formål med kjøpet m.m.”54. For eksempel vil et salg av 
en landbrukseiendom medføre andre opplysningsplikter enn salg av en alminnelig 
boligeiendom, da denne typen eiendom må sies være av en annen karakter. Megler må 
derfor vurdere hva slags eiendom en står overfor, for deretter å vurdere hvilke 
opplysninger som er relevante for kjøper av nettopp denne typen eiendom. Den 
konkrete eiendomsoverdragelsen vil altså ha stor betydning for vurderingen, og 
medfører at hva som omfattes av opplysningsplikten kan variere.   
 
2.4.2.1 Typer opplysninger en har grunn til å regne med å få 
Problemstillingen i det følgende blir da å konkretisere hvilke typer opplysninger som 
kjøper har ”grunn til å regne med å få”.  
 
Opplysninger om eiendommens faktiske og tekniske tilstand er to typer opplysninger 
som i praksis ofte kan danne grunnlag for en konflikt. Vedrørende eiendommens 
faktiske tilstand fremgår det av forarbeidene
55
 at det forventes at megler foretar en 
”vanlig besiktigelse” av eiendommen, men at det utover dette normalt ikke kan 
pålegges megler noen plikt til å undersøke eiendommen for eventuelle mangler. Dette 
innebærer at mangler som megleren kjenner til, eller som megleren burde ha oppdaget 
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 NOU 2006:1 s. 119. 
54
 NOU 1987:14 s. 73. 
55
 L.c. 
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under besiktigelsen er omfattet av meglers opplysningsplikt.
56
  I en avgjørelse fra 
Gulating lagmannsrett
57
 ble meglers unnlatelse av å foreta ytterligere undersøkelser 
ansett uaktsomt, da det forelå omstendigheter som gav grunn til å foreta ytterligere 
undersøkelser. Megler var her gjennom egenerklæringsskjema, opplysninger fra 
taksmann og egen besiktigelse av eiendommen gjort oppmerksom på omfattende 
skadedyrangrep på eiendommen. Avgjørelsen viser at meglers undersøkelses- og 
opplysningsplikt ”utvides” der det foreligger omstendigheter som gir grunnlag for 
ytterligere undersøkelser, og må sies å samsvare med forarbeidene på dette punkt.  
 
Når det gjelder eiendommens tekniske tilstand og hvorvidt eiendommen tilfredsstiller 
de offentligrettslige krav som stilles, anså departementet at en absolutt opplysningsplikt 
om dette ville stille for store krav til meglers kunnskap om de tekniske forhold ved 
eiendommen.
58
 Et unntak fra dette er opplysninger om adgangen til utleie, da dette ble 
ansett for å være praktisk viktig ved mange boligkjøp, se avsnitt 2.3.2 ovenfor. Utover 
dette kan det etter forarbeidene ikke sies å foreligge noen generell opplysningsplikt om 
eiendommens tekniske tilstand. Også rettspraksis viser at det ikke kreves at megleren 
skal være bygningskyndig.
59
  
 
Denne hovedregelen må modifiseres for de tilfellene der ”det er grunn for mistanke om 
forhold som ulovlig bruksendring, ulovlig ombygging/tilbygg e.l.”.60 Dette innebærer at 
dersom megler ved en vanlig besiktigelse eller av andre årsaker har grunnlag for å tro at 
eiendommen ikke tilfredsstiller de tekniske krav, vil det foreligge en undersøkelsesplikt. 
I Rt. 1995 s. 1350 ble megler frikjent for erstatningskrav på grunnlag av at han ikke 
hadde informert kjøper om at underetasjen ikke lovlig kunne leies ut. Store 
påkostninger var nødvendig for at eiendommen skulle oppfylle bygningsforskriftenes 
krav til selvstendig boenhet. Førstvoterende uttalte at det etter standarden god 
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 Se for eksempel LB-2002-1681og RG-1995-961. 
57
 LG-2009-200753.   
58
 Ot.prp. nr.16 (2006-2007) s. 160. 
59
 Se for eksempel RG-1999-1476. Da det ikke forelå omstendigheter som gav grunnlag for å undersøke 
den midlertidige brukstillatelsen nærmere, hadde megler oppfylt sin undersøkelses – og opplysningsplikt.    
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 Ot.prp.nr.59 (1988-1989) s.43. 
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meglerskikk ikke kunne kreves at megler var bygningskyndig, men at selger burde 
kunne stole på at megler reagerte når han som erfaren eiendomsformidler har mistanke 
om at det ikke ble gitt nødvendige opplysninger om eiendommen. I den konkrete saken 
forelå ingen slike omstendigheter som gav grunnlag for ytterligere undersøkelser, og 
megler hadde dermed opptrådt i samsvar med ”god meglerskikk”.61 Motsatt vil en 
unnlatelse av å opplyse om tekniske forhold megler har mistanke eller positiv kunnskap 
om, representere et brudd på undersøkelses- og opplysningsplikten.
62
 Avgjørende blir 
meglers inntrykk etter en vanlig besiktigelse.  
 
En plikt til å opplyse om utinglyste heftelser kan også etter omstendighetene foreligge, 
men det antas i teorien at det er tilstrekkelig at megler forespør selger om dette.
63
 
Dersom en slik forespørsel eller andre forhold ikke indikerer at utinglyste heftelser 
foreligger, vil megler ha oppfylt sin undersøkelsesplikt. Tilsvarende vil gjelde for 
aktuelle nabovarsler som selger har mottatt, og som gjelder tiltak på 
naboeiendommen.
64
 
 
2.4.2.2 Momenter ved vurderingen  
Drøftelsen over viser ulike typer opplysninger, og hva som skal til for at kjøper har 
”grunn til å regne med å få” disse forelagt seg. I det følgende vil jeg trekke fram 
momenter som kan være relevante ved denne vurderingen. Også andre momenter enn 
de her nevnte kan ha betydning.  
 
Opplysningsplikten er i følge forarbeidene
65
 begrenset til opplysninger som det vil ha 
en del å si for kjøper å få. Dette gir i seg selv liten veiledning for vurderingen, men hvor 
viktige og sentrale opplysningene generelt er, vil ha mye å bety for om den konkrete 
                                                 
61
 Etter emgll 2007 foreligger nå en absolutt plikt til å opplyse om adgangen til utleie til boligformål, jfr. 
emgll § 6-7 annet ledd nr. 7. Dommens generelle uttalelser om meglers undersøkelsesplikt i forhold til 
eiendommens tekniske tilstand kan likevel anses som gjeldende rett.  
62
 LG-2003-2375.   
63
 Rosèn (2008) s. 262-263. 
64
 NOU 2006:1 s.122. 
65
 Ot.prp. nr.66 (1990-1990) s. 89.  
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opplysningen omfattes av opplysningsplikten. Det samme synspunktet er også 
fremhevet i juridisk teori
66
 og i rettspraksis.
67
 Det kan være utfordrende for megler å 
vurdere opplysningenes betydning ved det konkrete kjøpet, men avgjørende blir hvor 
betydningsfull nettopp denne opplysningen er for potensielle kjøpere i alminnelighet, 
altså hvilke opplysninger kjøpere flest har grunn til å regne med å få.
68
 Dette innebærer 
at utgangspunktet blir en objektiv vurdering i det enkelte tilfelle. Megler handler som 
profesjonell mellommann og bør derfor ha relativt god oversikt og kjennskap til hva 
som kan anses som betydningsfulle opplysninger for kjøpere generelt ved overdragelse 
av fast eiendom. Videre bør også megler ha god oversikt over faktorer som generelt 
påvirker eiendommers verdi, og ofte vil opplysningens potensial til å påvirke 
eiendommens verdi i den ene eller andre retningen kunne gi indikasjoner på 
opplysningens betydning for kjøper. Hvis megler derimot med god grunn kan gå ut ifra 
at opplysningen allerede er kjent for kjøper, kan opplysningen ikke karakteriseres som 
noe kjøper har ”grunn til å regne med å få”.69 Det samme må gjelde der forholdet må 
anses åpenbart.   
 
Det kan også stilles spørsmål ved om kjøpers subjektive forhold skal kunne ha 
betydning for meglers opplysningsplikt; vil kjøpers handlinger kunne pålegge megler en 
utvidet opplysningsplikt?  
 
I utgangspunktet skal som vist over en alminnelig normalforventning hos kjøper legges 
til grunn ved vurderingen. Dette utgangspunktet må imidlertid modifiseres og dersom 
megler har fått kunnskap om spesielle behov hos den aktuelle kjøperen, skal dette tas i 
betraktning.
70
 Hvis kjøper har presentert et særskilt behov eller formål med kjøpet, eller 
uttrykkelig har gitt uttrykk for et ønske om foreleggelse av spesielle opplysninger, vil 
dette altså kunne gjøre meglers opplysningsplikt rekker lengre i det enkelte tilfelle enn 
                                                 
66
 Hagstrøm (2003) s.144-145. 
67
 LG-1999-2233.  
68
 Anderssen (2008) s. 157. 
69
 Til dette og det følgende: Anderssen (2008) s.157. 
70
 NOU 2006:1 s. 119. 
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etter den objektive vurderingen. I en avgjørelse fra Eidsivating lagmannsrett
71
 uttales 
det at dersom kjøper ber om supplerende informasjon, vil også dette ha betydning for 
meglers opplysningsplikt, noe som samsvarer med forarbeidene og drøftelsen over.  
 
At kjøpers subjektive forhold kan utvide meglers opplysningsplikt kan medføre at 
meglers oppdrag blir mer ressurskrevende.  På den andre siden vil det at meglers 
opplysningsplikt kan rekke lengre i enkelte tilfeller bidra til større muligheter for at 
kjøper får en eiendom som svarer til dennes behov, noe som i neste omgang kan 
redusere antall konflikter ved eiendomsoverdragelser. I disse tilfellene vil det være en 
forutsetning for å pålegge en ”utvidet” opplysningsplikt at megler faktisk har fått 
tilstrekkelig kunnskap om kjøpers spesielle behov. Å formidle sine spesielle behov og 
ønsker må være kjøpers ansvar. Det kreves dermed en aktiv handling fra kjøper for at 
dennes subjektive forhold skal kunne gjøre meglers opplysningsplikt mer omfattende i 
den enkelte tilfelle. Noe tilsvarende gjelder for selgers opplysningsplikt etter 
avhendingsloven. Det vil det alltid dreie seg om en opplysning kjøper har ”grunn til å 
regne med å få”, dersom kjøper har spurt selger eller megler om det aktuelle forholdet.72  
 
Videre kan opplysningenes tilgjengelighet ha betydning for hvorvidt en står overfor 
opplysninger som omfattes av meglers opplysningsplikt. Hvis det dreier seg om 
opplysninger som er lett tilgjengelige, vil også dette trekke i retning av at kjøper kan ha 
berettigede forventninger om å bli forelagt disse. I mange tilfeller vil megler kunne få 
besvart en rekke spørsmål ved å henvende seg til selger, og da vil en tilbakeholdt 
opplysning lett kunne representere et brudd på meglers opplysningsplikt. Imidlertid må 
det påpekes at selgers kunnskap ikke er avgjørende. Meglers plikter rekker lengre, i det 
selgers opplysninger i mange tilfeller må kontrolleres og suppleres.
73
  
 
                                                 
71
 LE-1991-2508. Avgjørelsen gjaldt krav mot eiendomsmegler om erstatning/prisavslag for uaktsom 
opptreden, ved at megler ikke gav opplysninger om vilkår kommunen hadde stilt ved godkjennelsen av en 
byggesøknad. Da kjøper ikke hadde bedt om å få spørsmålet nærmere avklart og det heller ikke forelå 
omstendigheter som gav grunnlag for mistanke om at opplysningene var ufullstendige, fant 
Lagmannsretten at megler ikke hadde en undersøkelses- og opplysningsplikt om forholdet.   
72
 Bergsåker (2003) s. 204. 
73
 NOU 1987:14 s.75. 
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Dette formuleres i rettspraksis
74
 som at megleren som utgangspunkt kan stole på at de 
opplysninger selger fremlegger er korrekte. Videre uttales det at dersom megler ”har 
eller bør han ha grunn til mistanke om at opplysningene er uriktige eller ufullstendige, 
eller forstår han at det er behov for ytterligere avklaring, kan det derimot bli tale om å 
pålegge ham en nærmere undersøkelsesplikt”. Også hvis megler enkelt kan innhente 
opplysninger ved for eksempel å henvende seg til offentlige myndigheter, taler sterke 
grunner for at det dreier seg om en opplysning kjøper har grunn til å regne med å få. 
Slike undersøkelser kan være relevante for eksempel i forhold til offentligrettslige 
pålegg. Der informasjon om påleggene enkelt kan innhentes ved for eksempel et 
elektronisk søk, vil en manglende opplysning om pålegget lett kunne utgjøre et brudd 
på opplysningsplikten. Men også behovet for å innhente slike opplysninger må vurderes 
fra sak til sak. Uansett er det viktig at megler dokumenterer hva som er gjort av 
undersøkelser og hva som var utfallet av disse.
75
 Er tilstrekkelige undersøkelser foretatt 
vil et ansvar trolig ikke kunne pålegges. 
 
Ressursaspektet kan også ha betydning.
76
 Hvis det er svært kostnadskrevende å tilegne 
seg opplysningene, kan dette tale for at det ikke er en opplysning kjøper kan forvente 
seg å bli informert om. Betydningen av kostnadsaspektet dempes noe ved 
sikkerhetsventilen i første ledd siste punktum, se nedenfor.  
 
Partenes sakkunnskap og stilling vil også kunne ha betydning for hvilken informasjon 
som kan forventes å bli gitt.
 77
 Megler arbeider daglig i bransjen, og bør derfor ha god 
kunnskap om hvor og hvordan en kan tilegne seg ulike opplysninger, samt hvilke 
opplysninger som er viktig for kjøper. At megler som regel er den sakkyndige part i 
forhold til kjøper kan derfor ofte være et generelt argument for å pålegge 
opplysningsplikt.  
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 LE-1991-2508. 
75
 Til dette og det følgende: Rosèn (2008) s.253. 
76
 Ot.prp. nr. 16 (2006-2007) s. 159 
77
 Hagstrøm (2003) s. 142-143. 
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Hvorvidt opplysningen er noe kjøper har ”grunn til å regne med å få” vil altså bero på 
en sammensatt og konkret vurdering, der nevnte momentene som er gjennomgått 
ovenfor kan være av betydning.  
 
2.4.3 Opplysningene må kunne ha betydning for avtalen 
Det neste vilkåret som må vurderes er om opplysningene er av en slik art at de kan ha 
betydning for avtalen, jfr. emgll. § 6-7 første ledd. I den tidligere loven om 
eiendomsmegling (1989) fremgikk det av § 3-1 annet ledd at kjøper hadde krav på 
opplysninger ”av betydning” for handelen. Kravet til betydning for avtalen må dermed 
sies å være videreført i den nye loven.  
 
Kravet til at opplysningene må ha betydning for den forestående avtalen er et 
selvstendig vilkår, i tillegg til vilkåret som er behandlet over i punkt 2.4.2. Begge må 
altså være oppfylt for at opplysningen skal omfattes av meglers opplysningsplikt, 
vilkårene er kumulative. Et noe tilsvarende vurderingstema finnes i § 3-7 annet 
punktum om selgers opplysningsplikt i avhendingslova og i § 27 annet ledd i 
bustadoppføringslova om entreprenørens opplysningsplikt. Normen for vurderingen i 
disse to lovene skal også her legges til grunn for vurderingen av vilkåret i emgll. § 6-
7.
78
 Problemstillingen i dette avsnittet er hva som ligger i lovens krav til at 
opplysningene ”kan få betydning for avtalen”.  
 
Etter ordlyden i nåværende bestemmelse er det nok at opplysningene ”kan” ha 
betydning for den forestående avtalen. Ordlyden tilsier at faktisk innvirkning på avtalen 
ikke må påvises, men at en mulighet for påvirkning er tilstrekkelig for å anse lovens 
krav oppfylt. Med andre ord er det etter ordlyden tilstrekkelig at opplysningene er egnet 
til å påvirke avtalens innhold.  
 
I forarbeidene til avhendingsloven
79
 uttales det om innvirkningskriteriet at det ikke bare 
er spørsmål om avtalen ville blitt inngått eller ikke, det er også relevant om avtalen ville 
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fått et annet innhold, og herunder om kjøperen med kunnskap om de aktuelle 
opplysningene hadde vært villig til å gi samme pris. Det særegne for eiendomsmegling 
er at avtale som oftest inngås etter en budgivningsprosess. Ved en budgivningprosess 
vil den som er villig til å gi det høyeste budet være den som inngår den endelige avtalen 
med selger, og hvilken kunnskap de ulike budgiverne innehar må dermed sies å være i 
stor grad motiverende for budene de inngir. Dette tilsier at terskelen som settes for at 
opplysningen skal være egnet til å virke inn på kjøpet i alle fall ikke kan settes høyere 
på eiendomsmeglingsområdet enn i kontraktslovgivningen generelt.  
 
Det er situasjonen på avtaletiden som er avgjørende.
80
 En utvikling etter avtaleinngåelse 
som gjør at kjøper vektlegger forholdet er ikke tilstrekkelig til å anse lovens vilkår 
oppfylt. Dette er også formulert i teorien som at opplysningene må ha fremkommet i 
tilknytning til kjøpers overveielser om å erverve tingen, og da vil også opplysninger 
som er fremkommet svært lang tid i forveien ikke kunne gi grunnlag for ansvar.
81
 
Forholdet må altså være egnet til å ha betydning for avtalen på 
avtaleinngåelsestidspunktet.  
 
I Rt. 2003 s.612 (Arealsviktdommen), som gjaldt arealsvikt ved kjøp av leilighet etter 
avhendingsloven drøftes nærmere hva som ligger i kravet til at opplysningene ”har 
verka inn på avtala”, jfr. avhendingslova § 3-8 annet ledd. Dommen belyser det 
generelle vurderingstemaet som er gjennomgående i flere kontraktslover, og har dermed 
også betydning for vurderingen av eiendomsmeglers opplysningsplikt.  
 
Førstvoterende uttaler at det i teorien er oppstilt tre tolkningsalternativer til vilkåret. 
Etter forutsetningsalternativet kreves at avtalen ikke ville blitt inngått dersom korrekt 
informasjon var blitt gitt, mens det etter handlingsalternativet kreves at avtalen ville 
blitt inngått på endrede vilkår. Et siste alternativ, vurderingsalternativet, innebærer at 
opplysningen kan anses som et viktig element i beslutningsgrunnlaget for å inngå 
avtalen, uten noe krav til konkret årsakssammenheng. Førstvoterende gir i avsnitt 40 i 
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avgjørelsen sin tilslutning til handlings- eller forutsetningsalternativer, og avgjørende 
blir da om avtalen ville ha blitt inngått eller inngått på andre vilkår.  
 
Dette begrunnes med at opplysningen i begge tilfeller har virket inn på avtalen og at 
disse alternativene samsvarer dermed best med ordlyden. Samtidig underbygger også 
forarbeidene denne løsningen. Ved å gi sin tilslutning til de nevnte tolkningsalternativer 
må førstvoterende sies å oppstille et krav om årsakssammenheng mellom opplysningen 
og avtalens innhold. At vurderingsalternativet velges bort tilsier at det ikke er 
tilstrekkelig at omstendigheten i seg selv var viktig for kjøper. Det kreves noe mer, 
nemlig at den manglende opplysningen bidrar til avtalens innhold er et annet enn 
dersom opplysningen hadde vært gitt. Ved å benytte disse tolkningsalternativene må 
førstvoterende sies å begrense opplysningsplikten i større grad, enn hva som ville vært 
tilfellet dersom vurderingsalternativet også hadde vært et relevant tolkningsalternativ, 
ved at de kun er de opplysningene som i større grad motiverer kjøper som er omfattet av 
opplysningsplikten. Også i forarbeidene til § 45a i kjøpsloven av 1907
82
, uttales det om 
innvirkningsvilkåret at det bør oppstilles et krav om årsakssammenheng mellom 
opplysningen og kjøpet. Bestemmelsen ble videreført i kjøpsloven av 1988.  
 
Etter dette må det legges til grunn at det kreves årsakssammenheng, og dersom avtalen 
ikke hadde blitt inngått eller inngått på andre vilkår der kjøper hadde vært forelagt 
opplysningen, er det en opplysning som ”kan få betydning for avtalen” og som dermed 
omfattes av meglers opplysningsplikt. Denne løsning er etter min mening rimelig, da 
omstendigheter som ikke har hatt nevneverdig betydning for kjøper ved 
avtaleinngåelsen ikke bør kunne gi grunnlag for senere å konstatere brudd på meglers 
opplysningsplikt og eventuelt pålegge et erstatningsansvar.  
 
Spørsmålet videre blir om det kreves at en årsakssammenheng må påvises i det enkelte 
tilfellet.  
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Det er i litteraturen hevdet at det ved kjøp er nok at kjøperen må antas å ha lagt vekt på 
opplysningene i sin motivering for å slutte avtalen.
83
 Dette trekker i retning av at det 
ikke er nødvendig at kjøper beviselig er påvirket av ikke å ha kjennskap til 
opplysningene. Dette må sies å stemme godt med ordlyden i bestemmelsen, jf. ”kan få 
betydning for avtalen”. At beviskravet for at opplysningene kan ha virket inn ikke er 
særlig stenge fremgår også av rettspraksis.
84
 Førstvoterende uttaler i avsnitt 42 i 
arealsviktdommen at det i forarbeidene gis anvisning på at vurderingen skal 
objektiviseres, og avgjørende blir om opplysningen generelt sett er egnet til å motivere. 
De øvrige dommerne sluttet seg til dette. Dette standpunktet er også hevdet i juridisk 
teori.
85
 Førstvoterende uttaler under henvisning til forarbeidene
86
 at dersom 
opplysningen anses egnet til å virke kjøpsmotiverende, vil det trolig være en 
presumsjon for at den også har vært det i det enkelte tilfelle med mindre det foreligge 
særlige holdepunkter som kan tyde på noe annet. Dette innebærer at dersom 
opplysningen etter en vurdering generelt sett anses for å være motiverende, kan det 
legges til grunn at det foreligger årsakssammenheng i den konkrete saken. 
Førstvoterende pekte på at denne løsningen har bevismessig gode grunner for seg. Med 
dette mener trolig førstvoterende at det kan være vanskelig å bevise en 
årsakssammenheng mellom den konkrete opplysningen og avtalens innhold i den 
enkelte tilfelle.  
 
Etter dette må årsakssammenheng kunne sies å presumeres dersom en først etter en 
objektiv vurdering har kommet til at opplysningene generelt kan ha betydning for 
avtalen. Det uttales videre at selger vil ha bevisbyrden for det motsatte, altså at avtalen 
ville blitt inngått på samme vilkår med korrekt informasjon.  
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Spørsmålet om kjøpers subjektive forhold kan ha betydning for vurderingen melder seg 
også her, selv om utgangspunktet som nevnt er at vurderingen er objektiv.  
 
Førstvoterende uttaler at vurderingen ”i utgangspunktet er objektiv”, og kan her sies å 
holde døren åpen for at kjøpers subjektive forhold i enkelte tilfeller kan medføre en noe 
annen vurdering. Særlig i de tilfeller der kjøper har gjort megler oppmerksom på 
forhold som for nettopp denne kjøperen spiller stor betydning. Når slike subjektive 
forhold kan pålegge megler en ytterligere opplysningsplikt etter vurderingen ”grunn til 
å regne med å få”, må det samme gjelde ved vurderingen av om opplysningene ”kan få 
betydning for avtalen”. I motsatt tilfelle ville en slik utvidet opplysningsplikt under det 
første vurderingstemaet vært illusorisk.  
 
Konklusjonen må imidlertid være at det i utgangspunktet skal foretas en objektiv 
vurdering, der hva som er egnet til å motivere kjøpere generelt sett blir avgjørende. Er 
opplysningen objektivt sett egnet til å motivere vil en årsakssammenheng kunne 
presumeres. Forhold av særskilt betydning for den konkrete kjøperen kan trolig utvide 
opplysningsplikten. 
 
2.5 Virkningen av at pålagte opplysninger likevel ikke er innhentet  
Problemstillingen i dette avsnittet er hva som er virkningen av at eiendomsmegler ikke 
har innhentet og kontrollert en opplysning som etter en vurdering omfattes av 
opplysningsplikten etter første ledd første punktum.  
 
Utgangspunktet er at denne opplysningen skal videreformidles til kjøper, men her 
oppstiller emgll. § 6-7 første ledd annet punktum et unntak fra hovedregelen. Den 
tidligere loven om eiendomsmegling av 1989 hadde i § 3-7 annet punktum en 
tilsvarende bestemmelse. Denne må anses videreført i dagens lovtekst.
87
 Etter ordlyden 
i annet punktum er det manglende ”innhenting og kontroll” av opplysninger som 
omfattes av bestemmelsen, og en unnlatelse av å videreformidle informasjon vil derfor 
trolig ikke kunne hjemles i unntaket. Et eksempel hvor unntaket kan komme til 
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anvendelse er der megler ikke har fått besiktiget en eiendom slik som i utgangspunktet 
kreves etter første punktum.  
 
Etter emgll § 6-7 første ledd annet punktum skal megler gi kjøper skriftlig orientering 
om årsaken til det, dersom megler ikke har foretatt den innhenting og kontroll av 
opplysninger som fremgår av første punktum. Bestemmelsen kan sies å pålegge megler 
en særskilt opplysningsplikt i de tilfellene den ordinære opplysningsplikten etter første 
punktum ikke oppfylles. Ved å gi disse opplysningene får kjøper mulighet til å forsøke 
å innhente opplysningene selv. Dersom dette ikke lar seg gjøre, eller kjøper ikke ønsker 
å forsøke, er kjøper i det minste klar over at denne mangler enkelte opplysninger til å 
danne seg et fullstendig bilde av eiendommen før bud inngis. Bestemmelsen pålegger 
megleren en handlingsplikt, og det kan tenkes at megler i mange tilfeller føler seg 
forpliktet i større grad til å oppfylle lovens krav til opplysninger i første punktum og 
dermed anstrenger seg mer for å innhente relevante opplysninger, enn hvis det ikke 
forelå opplysningsplikt om de manglende opplysningene. 
 
Spørsmålet videre blir hva som kreves for å benytte unntakshjemmelen. Ordlyden 
krever kun at oppdragstaker ”ikke har foretatt innhenting og kontroll av opplysninger 
som nevnt i første punktum”. Ordlyden åpner her for en valgfrihet for megler, som 
innebærer at megler kan velge å innhente opplysninger etter første punktum, og dersom 
dette ikke er gjort kan megler opplyse om det i stedet. Slik skal bestemmelsen ikke 
tolkes.
88
 Departementet uttalte i forarbeidene i tilknytning til første ledd første punktum 
at det kan foreligge forhold som gjør det umulig eller urimelig ressurskrevende å 
innhente opplysninger kjøper i utgangspunktet hadde grunn til å regne med å få.
89
 At 
bestemmelsen må forstås som en snever unntaksregel fremgår også av juridisk 
litteratur.
90
  Denne tolkningen støttes også av finanstilsynets rundskriv
91
, der det 
fremgår i punkt 9.3 at adgangen til å benytte hjemmelen kun gjelder der oppdragstaker 
av ”særlige grunner” ikke har kunnet oppfylle sin undersøkelsesplikt, og at 
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bestemmelsen ikke gir megler hjemmel til å fraskrive seg ansvar på generelt grunnlag. 
Skal første ledd kunne virke etter sitt innhold må terskelen for å påberope seg annet 
punktum settes høyt. Etter dette må det legges til grunn at bestemmelsen i annet 
punktum er en snever unntaksregel, som det ikke skal være kurant å kunne påberope 
seg.  
 
Neste spørsmål som oppstår er tidspunktet for når kjøper må informeres om meglers 
manglende innhenting og kontroll av opplysninger. Ordlyden krever at opplysningene 
skal gis ”før handel sluttes”, jfr. emgll. § 6-7 første ledd annet punktum. Det er naturlig 
å anse dette som tidspunktet da avtalen mellom kjøper og selger blir bindende.
92
 
Avtalen må anses for å være bindende i det øyeblikk selger aksepterer kjøpers bud, og 
nærmere bestemt i det aksepten er kommet frem til kjøper, jfr. avtaleloven § 2 første 
ledd.
93
 Innen dette tidspunkt må kjøper informeres om meglers manglende 
opplysninger. Det fremgår imidlertid av forarbeidene
94
  at slik orientering bør gis slik at 
kjøper skal få muligheten til å ta hensyn til de manglende opplysningene ved 
vurderingen av om bud skal inngis. Forarbeidene taler her for at opplysningene må gis 
på et tidligere tidspunkt enn hva som fremgår av ordlyden. Etter tidspunktet som 
fremgår av ordlyden gis riktignok kjøper muligheten til å tilbakekalle sitt bud, men de 
beste hensyn taler her for å legge tidspunktet i forarbeidene til grunn, nemlig at kjøper 
må få opplysningene før bud inngis.  
 
2.6 Kort om andre opplysningsplikter  
Eiendomsmeglingsloven § 6-7 femte ledd kommer til anvendelse ved omsetning av 
foretak der omsetningen hovedsakelig tar sikte på overdragelse av eiendom eller 
rettigheter i fast eiendom, jfr. § 1-2 annet ledd nr. 4. Her er megler pliktig til å innta 
vesentlige opplysninger om selskapets budsjett og regnskap, samt å informere om at 
dokumentene er tilgjengelige hos megleren.  
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I sjette ledd gis departementet hjemmel til å vedta forskrift der megler pålegges 
ytterligere plikter til å innta opplysninger i salgsoppgaven eller fastsette ytterligere krav. 
Eiendomsmeglingsforskriften
95
 er vedtatt med hjemmel i denne bestemmelsen, og 
supplerer meglers plikter etter loven. Etter § 6-2 i forskriften er megler pliktig til å 
opplyse om sitt registrerte navn, forretningsadresse og organisasjonsnummer. Videre 
skal det opplyses om hva som er avtalt om meglers rett til å kreve dekning av utlegg. 
Bestemmelsen om refusjon av utlegg kan her sies å supplere lovens § 6-7 annet ledd nr. 
14 som omhandler opplysningsplikt om meglers vederlag.  
 
Også emgll. § 5-3 sjuende ledd pålegger megler særlige opplysningsplikter i spesielle 
tilfeller. Dette vil være dersom megleren selv får en personlig eller økonomisk interesse 
i det handelen oppdraget gjelder. Partene, og da også kjøper, har krav på informasjon 
om dette. Det avgrenses mot en videre behandling av opplysningsplikten rundt 
egenhandel.  
 
At opplysningene som megler gir skal være korrekte virker selvsagt, men fremgår ikke 
av lovens ordlyd i reglene om opplysningsplikt. Et krav til sannferdighet må likevel 
kunne sies å følge av regelen om god meglerskikk, jfr. emgll. § 6-3 første ledd.
96
 Med 
sannferdighet menes at opplysningene som videreformidles til kjøper skal være 
fullstendige og ikke misvisende, og at megler er pliktig til å forhindre at kjøper kommer 
i villfarelse. At det å formidle uriktige opplysninger til kjøper kan gi grunnlag for 
erstatningsansvar fremgår også av rettspraksis.
97
 
 
2.7 Oppsummering  
Fremstillingen over viser at meglers opplysningsplikter i mange tilfeller er absolutte og 
fastlagt i loven. I mange tilfeller kan pliktene også variere etter en vurdering av den 
konkrete saken. Her vil flere ulike momenter ha betydning. I det videre blir det drøftet 
hvilke opplysningsplikter megler har i forbindelse med offentlige planer og planforslag. 
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Drøftelsen vil også vise hvordan ulike momenter som nå er presentert også vil kunne 
benyttes i vurderingen av hvorvidt offentlige planer, planforslag og ulike 
omstendigheter i tilknytning til dette omfattes av meglers opplysningsplikt.  
35 
 
3 Meglers opplysningsplikt om offentlige planer  
3.1 Innledning   
I norsk rett finner vi to grunnprinsipper om bruk av landarealer.
98
 For det første 
prinsippet om privat eiendomsrett, og dernest prinsippet om at bruken av arealene er et 
offentlig anliggende. Offentlige planer kan anses som et styringsverktøy offentlige 
myndigheter har i kraft av loven, til å regulere utnyttelse av landarealer. For private 
aktører vil en offentlig plan legge en begrensning på handlefriheten en innehar 
forbundet med det å eie fast eiendom. En offentlig plan sier mye om hvordan kjøper kan 
og ikke kan utnytte sin eiendom i fremtiden. Særlig hvis kjøper har andre formål og 
planer med eiendommen enn hva den på salgstidspunktet blir utnyttet til, vil opplysning 
om slike planer ha stor betydning for kjøper.  
 
Myndigheten til å vedta offentlige planer for arealutnyttelse er gitt i Lov 27.juni 2008 
nr. 71 om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven), lovens andre 
del. Ansvaret for planlegging er etter plan- og bygningsloven § 3-2 første ledd lagt til 
kommunestyrene i den enkelte kommune, regionale planmyndigheter (fylkestinget jfr. § 
3-4 fjerde ledd) og Kongen, altså regjeringen. Selv om både andre offentlige organer og 
private har rett til å fremme planforslag, ligger myndigheten til å vedta planene hos de 
nevnte instanser.    
 
I det videre vil først lovens absolutte plikt til å opplyse om forholdet til endelige 
offentlige planer behandles. Deretter vil det drøftes om megler kan sies å ha noen 
opplysningsplikt om selve saksbehandlingen ved vedtakelsen av de offentlige planene 
og om megler har en plikt til å verifisere riktigheten av opplysningene. Videre vil det 
også drøftes om megler har en opplysningsplikt om konsekvensene de offentlige 
planene som berører eiendommen. Den siste problemstillingen er om megler også har 
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en opplysningsplikt om de offentlige planene som på salgstidspunktet ikke kan anses 
som endelige.  
 
3.2 Opplysningsplikt om forholdet til endelige offentlige planer  
Som nevnt over i punkt 2.2.1 har megler etter emgll § 6-7 annet ledd nr. 10 en lovfestet 
plikt til å opplyse om forholdet til endelige offentlige planer. Også lov om 
eiendomsmegling av 1989 hadde i § 3-6 første ledd nr. 8 en tilsvarende plikt for megler. 
Ordlyden når det gjelder endelige offentlige planer er sammenfallende i de to lovene, og 
tidligere rettstilstand kan derfor anses videreført i emgll av 2007.  
 
Bestemmelsen åpner for flere problemstillinger; hva det vil si at en plan er endelig, 
hvilke planer omfattes av begrepet ”offentlig plan” og hvilken geografisk tilknytning til 
eiendommen som kreves for at planen skal omfattes av meglers opplysningsplikt.  
 
3.2.1 Tidspunktet for når en plan er endelig 
Planen må etter lovens ordlyd være ”endelig”, og det følger av forarbeidene99 at 
vedtakelsestidspunktet eller tidspunktet for stadfestelse/godkjenning der dette er 
nødvendig blir avgjørende. Videre må vedtaket være fattet av kompetent myndighet i 
samsvar med lovens regler. Det er dermed i de fleste tilfeller uproblematisk å fastslå om 
en plan kan sies å være endelig, og lovens intensjon må være at alle planer som må 
anses vedtatt ”før handel sluttes” omfattes av eiendomsmeglers opplysningsplikt.  
 
3.2.2 Hvilke planer som omfattes 
Videre oppstår det spørsmål om hvilke typer planer som omfattes av lovens formulering 
”offentlige planer”.  
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3.2.2.1 Reguleringsplaner 
Det er i forarbeidene uttalt at det ”i første rekke er reguleringsplaner som har interesse 
for kjøperen”100, og at reguleringsplaner rutinemessig bør innhentes og videreformidles 
av megler.
 101
 Standpunktet underbygges også av juridisk teori.
102
  
 
En reguleringsplan er et arealkart, som angir bruk, flerbruk og vern i bestemte 
områder.
103
 Rettsvirkningene av en reguleringsplan beskrives i plan- og bygningsloven 
§ 12-4 og etter denne bestemmelsen er planer bindende for fremtidige arealbruk. Tiltak, 
for eksempel oppføring eller endret bruk, som er i strid med planen er ikke tillatt, jfr. § 
12-4 annet ledd. Planen vil også være grunnlag for senere byggesaksbehandling, og har 
dermed direkte rettsvirkninger ovenfor borgerne i form av enten å skape nye rettigheter 
eller medføre rådighetsinnskrenkninger.
104
 Reguleringsplaner er bestemmende for 
arealbruken i lengre tid, og skal ikke tas opp til vurdering regelmessig slik blant annet 
en kommuneplan skal.
105
 Planen legger dermed et sterkere bånd på utnyttelsen av 
eiendommen, sammenlignet med andre offentlige planer. I tillegg er reguleringsplaner 
mer detaljerte for det konkrete området enn andre planer, og også dette gir planen stor 
betydning for eier. Når det gjelder størrelsen på områdene som omfattes av en 
reguleringsplan kan dette i stor grad variere.  
 
Etter plan- og bygningsloven § 12-1 er det kommunestyrets ansvar å utarbeide 
reguleringsplaner. Denne typen plan må utarbeides der dette følger av kommuneplanen, 
og ellers der det er behov for å sikre forsvarlig planavklaring og gjennomføring av ulike 
tiltak, jfr. § 12-1 annet ledd. Tredje ledd i samme bestemmelse krever også at 
reguleringsplan utarbeides ved ”større bygge- og anleggstiltak” og andre tiltak som kan 
få ”vesentlige virkninger”. Hva som er et større bygge- og anleggstiltak vil bero på en 
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skjønnsmessig vurdering i hver sak, men hovedkriteriet må være om tiltaket i seg selv 
eller konsekvensene som følger av tiltaket vil medføre vesentlige endringer i det 
bestående miljø eller medfører behov for andre tiltak som igjen vil medføre større 
virkninger.
106
 
 
På den ene siden er ikke en reguleringsplan av særskilt betydning for kun den konkrete 
eiendommen som er gjenstand for overdragelse, men som vist over kan en slik plan 
medføre betydelige rettvirkninger for en potensiell kjøper og dermed ha stor 
innvirkning på kontraktens innhold eller om kontrakt i det hele tatt inngås. En 
reguleringsplan kan altså legge like vidtrekkende begrensninger for en kjøpers 
muligheter til å utnytte eiendommen som for eksempel en heftelse som påhviler 
eiendommen. Når reguleringsplaner må sies å ha så vidtgående betydning for 
eiendommen, er det naturlig at slike planer omfattes av eiendomsmeglers absolutte 
opplysningsplikt. Reguleringsplaner etter plan- og bygningsloven er offentlige 
dokumenter som generelt er tilgjengelige for alle. Innhenting av endelige offentlige 
planer vil etter dette oftest være en kurant sak og lite ressurskrevende. 
Tilgjengelighetsmomentet tilsier at det er rimelig at en slik plikt omfattes av meglers 
opplysningsplikt.  
 
At eksisterende reguleringsplaner omfattes av meglers opplysningsplikt etter emgll § 6-
7 annet ledd nr. 10 må etter dette anses klart. 
 
3.2.2.2 Kommune- og fylkesplaner 
Også kommune- og fylkesplaner kan sies å inngå i lovens ordlyd ”offentlige planer”. 
Det er i forarbeidene uttalt at også kommuneplaner og fylkesplaner kan være av 
betydning for kjøper, og da særlig med tanke på de tilfeller der det ikke foreligger noen 
reguleringsplan for området
107
. Også i forarbeidene til dagens lovtekst fremgår det at 
megler ”rutinemessig bør innhente arealdelen av kommuneplanen og 
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reguleringsplanen”.108 Det er i teorien hevdet at dersom eiendommen ligger i et område 
der det ikke er utarbeidet reguleringsplan, bør megler opplyse om kommune- og 
fylkesplan i stedet.
109
  
 
Etter dette kan det spørres om det alltid foreligger en selvstendig plikt til å opplyse om 
kommune- og fylkesplaner, da ordlyden isolert sett kan sies å omfatte også disse, eller 
om disse kun omfattes av opplysningsplikten der det ikke foreligger en reguleringsplan.  
 
En kommune skal ha en kommuneplan som består av en arealdel og en handlingsdel, 
jfr. plan- og bygningsloven § 11-1 første ledd. Mens handlingsdelen uttrykker hvordan 
planen skal følges opp i valgperioden, jfr. § 11-2 tredje ledd, angir arealdelen fremtidig 
arealbruk for området og er bindende for nye tiltak eller utvidelsen av eksisterende ved 
kommunestyrevedtak, jfr. plan- og bygningsloven § 11-6 første ledd. Dette betyr at også 
kommuneplaner har direkte rettsvirkninger for borgerne, og vil være av stor betydning 
for potensielle kjøpere. På den andre siden vil reguleringsplaner være mer detaljerte, og 
egnet til å utfylle kommuneplanens arealdel. Dette tilsier at betydningen av en 
kommuneplan reduseres der det allerede er opplyst om en foreliggende reguleringsplan. 
I tillegg må det legges til grunn at det er samsvar mellom en reguleringsplan og en 
kommuneplan som til dels omfatter samme areal, da planene utarbeides av samme 
organ. Det er dermed lite sannsynlig at en kommuneplan kan tilføre nye og relevante 
opplysninger om området, der det allerede foreligger en reguleringsplan. I disse 
tilfellene vil en plikt til å opplyse om kommuneplan kun medføre unødvendig arbeid for 
en eiendomsmegler. Gode grunner taler derfor for at det kun er en plikt til å opplyse om 
kommuneplan der reguleringsplan ikke foreligger for det konkrete område. Også 
hensynet til kjøper tilsier denne løsning. For en ukyndig privatperson kan flere typer 
planer være vanskelig å forholde seg til. I tillegg vil en plikt til å videreformidle 
opplysninger som ikke er av betydning fordyre prosessen unødig og virke 
samfunnsøkonomisk ugunstig.  
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Megler må etter dette alltid innhente kommuneplanen og deretter foreta en vurdering av 
dette materialet. Vurderingstemaet vil her være hvorvidt det er relevant å 
videreformidle også kommuneplanen til potensielle kjøpere for denne konkrete 
eiendommen. En plikt til å videreformidle kommuneplanen til kjøper vil da foreligge 
der denne er egnet til å supplere opplysningene kjøper får ved reguleringsplanen. I 
motsatt tilfelle vil det etter min mening som hovedregel være tilstrekkelig å 
videreformidle reguleringsplanen, da kommuneplanen trolig ikke vil ha særlig 
betydning for kjøper.  
 
Av dette følger også at der det ikke foreligger reguleringsplan vil en kommuneplan 
være av stor betydning, og opplysningsplikt om kommuneplan kan sies å foreligge. En 
plikt til å opplyse om kommuneplaner kan imidlertid også tenkes der en kommuneplan 
for eksempel er nyere og mot formodning avviker noe fra den foreliggende 
reguleringsplanen. I disse tilfellene vil kommuneplanen gi et mer riktig bilde av kjøpers 
muligheter til fremtidig utnyttelse av eiendommen, og bør dermed inngå i meglers 
opplysningsplikt.  
 
En regional plan eller fylkesplan, går inn som en tredje type plan i plan- og 
bygningslovens arealplanleggingssystem. Også dette er en offentlig plan som isolert sett 
kan sies å omfattes av ordlyden i emgll. § 6-7 annet ledd nr. 10. En regional plan kan 
som hovedregel ikke sies å ha direkte rettvirkning for borgerne slik en reguleringsplan 
har, da planen i stedet retter seg mot offentlige myndigheter.
110
 Dette tilsier at det ikke 
er like stor grunn til å la denne typen planer omfattes av meglers opplysningsplikt. 
Likevel følger det av plan- og bygningsloven § 8-2 at en regional plan skal legges til 
grunn for kommunal og statlig planlegging. Når en regional plan kan være grunnlag for 
senere endring av regulerings- og kommuneplaner må også opplysninger om den 
regionale planen sies å være av betydning for kjøper. Det samme vil gjelde hvis deler av 
den regionale planen er gitt direkte rettsvirkning overfor borgerne etter § 8-5. Motsatt 
vil en regional plan som kun bekrefter eksisterende reguleringsplan ikke være egnet til å 
tilføre nye opplysninger til kjøper, annet enn at det ikke er utsikter til endring av de mer 
detaljerte planene.  
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Også her vil situasjonen være at megler kan være pliktig til å innhente regionale planer 
og videre vurdere hvorvidt opplysningene er av betydning for kjøper ved siden av 
kommune- og/eller reguleringsplanene. I likhet med over kan en opplysningsplikt 
foreligge der den regionale planen er egnet til å gi kjøper ytterligere opplysninger.  
 
3.2.2.3 Statlige planretningslinjer 
En neste problemstilling er om også statlige planretningslinjer inngår i meglers 
opplysningsplikt selv om disse etter ordlyden faller utenfor formuleringen ”offentlig 
plan”, jfr. emgll § 6-7 annet ledd nr. 10.  
 
Etter plan- og bygningsloven § 6-2 første ledd kan Kongen gi slike retningslinjer for 
landet som helhet eller et geografisk avgrenset område. Formålet med 
planretningslinjene er å markere nasjonal politikk slik at denne følges opp på spesielle 
områder.
111
 Planretningslinjene vil si noe om innholdet i planleggingen, for eksempel 
hvilke mål som skal legges til grunn og avveining av interesser og hensyn. Det følger av 
plan- og bygningsloven § 6-2 annet ledd bokstav a at disse retningslinjene skal legges 
til grunn ved statlig, regional og kommunal planlegging etter loven, og dette gjør de 
nevnte instanser pliktig til å følge instruksene i planretningslinjene. Etter annet ledd 
bokstav b skal de statlige planretningslinjene legges til grunn også ved enkeltvedtak 
som treffes etter loven. Det er imidlertid hevdet at det er noe usikkert hvor absolutt 
dette kravet til oppfølging er.
112
 Retningslinjene er ansett som interne instrukser for 
forvaltningen, og har ikke direkte rettsvirkning overfor borgerne.
113
 At retningslinjene 
ikke er bindende for arealbruken i forhold til private, medfører blant annet at 
kommunen ikke kan hindre iverksetting av et tiltak med grunnlag i retningslinjene.
114
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 Til dette og det følgende: Tyrèn (2010) s.115.  
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 www.rettsdata.no – Note 104 til plan- og bygningsloven, av Daniel Rogstad.  
113
 Bugge (2009) s. 118. 
114
 Tyrèn (2010) s.116. 
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Det kan imidlertid antas at planretningslinjene vil ha en indirekte rettsvirkning for 
borgerne, da loven uttrykkelig pålegger planmyndighetene å legge dem til grunn for 
planleggingen og for enkeltvedtak. Etter dette kan retningslinjene på den ene siden ha 
virkninger for en potensiell kjøper, men på det andre siden må det også trekkes en 
grense for meglers opplysningsplikt. Særlig fordi retningslinjene ikke har direkte 
rettsvirkninger overfor borgerne slik for eksempel reguleringsplaner har, er det naturlig 
at disse ikke inngår i meglers absolutte opplysningsplikt etter annet ledd nr. 10. 
Hvorvidt retningslinjer senere vil bli en del av en rettslig bindende plan er også 
forbundet med noe usikkerhet. Mye taler derfor for at en absolutt opplysningsplikt om 
slike retningslinjer vil være å strekke meglers opplysningsplikt noe langt. Dette 
standpunkt hevdes også i teorien, men det understrekes at en opplysningsplikt kan 
foreligge etter emgll. § 6-7 første ledd, men at det da skal særlige forhold til.
115
 En 
absolutt opplysningsplikt om slike retningslinjer kan etter dette ikke hjemles i emgll § 
6-7 annet ledd nr. 10.  
 
3.2.2.4 Oppsummering  
Drøftelsen over viser at de planer som har størst betydning og som medfører direkte 
rettsvirkninger for kjøperne av en eiendom er omfattet av opplysningsplikten etter annet 
ledd nr. 10. Hvilke planer dette er beror på hva som foreligger av planer i tilknytning til 
eiendommen som er gjenstand for overdragelse, men ofte vil de mest detaljerte planene 
som foreligger gi de mest konkrete opplysningene om kjøpers muligheter til å utnytte 
eiendommen i fremtiden. Dette medfører at megler i ethvert tilfelle må foreta en 
vurdering av den innhentede informasjon, der vurderingstemaet vil være hva som er 
relevant informasjon å videreformidle til potensielle kjøpere.   
 
3.2.3 Kravet til arealmessig tilknytning for eiendommen som overdras   
En neste problemstilling er hvilken arealmessig tilknytning den offentlige planen må ha 
til eiendommen som overdras for at planen kan sies å omfattes av opplysningsplikten.  
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 Rosèn (2008) s. 289. For eksempel kan en opplysningsplikt foreligge dersom megler er oppmerksom 
på særskilte behov hos kjøper for slike opplysninger. 
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Selv planer som omfatter områder relativt langt unna eiendommen som selges kan være 
av stor betydning for potensielle kjøpere. Hvis for eksempel et tidligere landbruks-, 
natur- og fritidsområde nylig er omregulert til flyplass vil dette kunne ha stor betydning 
for eierne av eiendommen. Betydelige ulemper som støy og økt trafikk vil kunne 
påvirke eiendommen i stor grad, selv om eiendommen som selges ligger langt unna 
området hvor flyplassen etableres.  
 
Det må anses klart at de planer som direkte omfatter den aktuelle eiendom er omfattet 
av opplysningsplikten etter emgll § 6-7 annet ledd nr. 10. Spørsmålet er da om 
bestemmelsen i emgll § 6-7 annet ledd nr. 10 også omfatter planer som gjelder for 
tilstøtende naboeiendommer og andre mer fjerntliggende eiendommer?  Skillet har 
betydning fordi planer som reguleres av § 6-7 annet ledd nr. 10 må inntas i den 
skriftlige salgsoppgaven.  
 
Ifølge ordlyden skal forholdet til ”endelige offentlige planer” opplyses, men dette kan 
ikke sies å trekke verken i den ene eller andre retning. I juridisk teori er det enkelte 
steder hevdet et strengt standpunkt som går ut på at planer som angår også andre 
eiendommer omfattes av bestemmelsen, og da særlig der forholdet kan være av 
betydning for potensielle kjøpere.
116
 Andre har hevdet en annen løsning, som innebærer 
at bestemmelsen gjelder planer som omfatter den aktuelle eiendommen og at en 
opplysningsplikt om regulering av naboeiendommer antakelig vil kunne oppstilles der 
særlige omstendigheter foreligger.
117
 Sistnevnte uttalelser indikerer at planer på 
naboeiendommer reguleres av den generelle hovedregelen om opplysningsplikt som 
oppstilles i § 6-7 første ledd, mens den absolutte opplysningsplikten i nr. 10 bare gjelder 
planer på den aktuelle eiendommen.  
 
Dette synet underbygges også av klage 206/06 fra eiendomsmeglingsnemnda, der det 
uttales at det følger direkte av ordlyden i bestemmelsen at plikten gjelder eiendommen, 
men ikke naboeiendommen. I klage 292/06 uttalte nemnda at den ”ikke kunne se at 
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 Bech (1995) s. 86 og Tøgard (1991) s. 34. 
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 www.rettsdata.no – Note 161 i lovkommentaren til Lov om eiendomsmegling av 1989, av Kåre 
Lilleholt, sist besøkt 27.oktober 2011.  
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eiendomsmegler har noen plikt til å innhente reguleringsplaner for naboområder”. Det 
må påpekes at ordlyden i eiendomsmeglingsloven av 1989 § 3-6 omhandlet 
opplysninger ”om eiendommen”, og det var dermed enda klarere at planer for 
naboeiendommen måtte reguleres av den generelle hovedregelen. Forarbeidene er tause 
om hvorvidt det var tilsiktet noen reell endring ved endringen av lovteksten, men det er 
ikke holdepunkter for at tidligere rettstilstand ikke kan anses videreført.  
 
Å la planer som omfatter andre eiendommer reguleres av den generelle hovedregelen 
gir mulighet for en skjønnsmessig vurdering i den konkrete sak, noe som vil være en 
praktisk løsning da planer på forskjellige naboeiendommer vil ha svært varierende 
betydning for eiendommen som er gjenstand for overdragelse. En slik tolkning gjør det 
også enkelt å trekke en grense for hvilke planer som reguleres av de ulike 
bestemmelsene, noe som bidrar til konsekvens og forutberegnelighet i regelverket. I 
tillegg unngås at kjøper presenteres for store mengder informasjon av mindre 
betydning. I stedet må megler foreta en vurdering av de ulike planene og hvorvidt disse 
er å anse som opplysninger kjøper har ”grunn til å regne med å få”, og som ”kan få 
betydning for avtalen”.  
 
Etter dette taler de beste grunner for at emgll § 6-7 annet ledd nr. 10 regulerer de 
offentlige planer som direkte omfatter eiendommen, mens planer på naboeiendommen 
reguleres av den generelle regelen i første ledd i samme bestemmelse.  
 
3.3 Betydningen av mangler ved planer og vedtakelsen av dem  
3.3.1 Problemstilling og rettslig utgangspunkt  
Problemstillingen er her hvorvidt megler har en undersøkelses- og opplysningsplikt om 
saksbehandlingen ved utarbeidelsen av offentlige planer og om megler plikter å 
undersøke riktigheten av de opplysninger en mottar fra offentlige myndigheter. En slik 
plikt vil innebære at megler ikke bare må innhente selve planen, men også må sette seg 
inn i utarbeidelsen og saksbehandlingen som ligger til grunn for den vedtatte planen og 
vurdere om denne er i samsvar med lovens saksbehandlingsregler. Opplysningsplikt om 
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dette må eventuelt hjemles i den generelle regelen om meglers undersøkelses- og 
opplysningsplikt, jfr. emgll § 6-7 første ledd. 
 
3.3.2 Undersøkelses – og opplysningsplikt om riktigheten av opplysninger fra 
offentlige myndigheter   
Spørsmålet her er om megler kan legge opplysninger som mottas fra offentlige 
myndigheter til grunn, eller om det kreves at megler foretar ytterligere undersøkelser for 
å kontrollsjekke disse. Dette kan også formuleres som spørsmålet om megleren bærer 
risikoen for riktigheten av kommunens eller andre offentlige myndigheters opplysninger 
om offentlige planer som berører eiendommen.  
 
En avgjørelse fra Eidsivating lagmannsrett er her illustrerende.
118
 I denne saken kom 
retten til at megler hadde oppfylt sine undersøkelsesplikter. Megler hadde henvendt seg 
til riktig instans og fått tilbakemelding om at det ikke forelå noen endringer i 
kommuneplanen. Det viste seg i ettertid at planen i realiteten likevel var endret på dette 
tidspunkt. Dette var imidlertid en svikt i de kommunale informasjonsrutinene, og når 
det ikke forelå omstendigheter som ga grunn til å undersøke saken nærmere måtte 
meglers undersøkelsesplikter overfor kjøper anses oppfylt.  
 
Også en uttalelse fra eiendomsmeglingsnemnda trekker i samme retning.
119
 I denne 
saken fikk klager ikke medhold i sitt erstatningskrav mot eiendomsmegler som følge av 
at en reguleringsplan ble vedtatt en uke før budaksept. I den nye reguleringsplanen ble 
det innført en begrensning i tillatt bruksareal på fritidseiendommer, og kjøpers planer 
om fremtidig utnyttelse av eiendommen kunne ikke gjennomføres. Klager mente at det 
var uaktsomt av megler ikke å informere om planforslaget i prospektet og senere den 
vedtatte planen ved budaksept. Nemnda uttalte at megler på vanlig måte hadde forespurt 
kommunen om forholdene og ble ikke opplyst om at det var påbegynt arbeid med 
endringer i regelverket. Når det ikke forelå omstendigheter som gav grunnlag for 
ytterligere undersøkelses fra meglers side måtte megler kunne legge opplysningene fra 
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 RG-1996-97. 
119
 Klage 127/09. I samme retning trekker også klage 35/07.  
46 
 
kommunen til grunn. Klageren ble derfor ikke gitt medhold. Uttalelsen trekker i retning 
av at det er kjøper, og ikke megler, som bærer risikoen for feilaktige opplysninger om 
planforslag gitt av kommunen. Det fremgår også av uttalelsen at meglers undersøkelses- 
og opplysningsplikt kan utvides dersom det foreligger omstendigheter som gir grunnlag 
for ytterligere undersøkelser.  
 
En avgjørelse fra Oslo tingrett pålegger imidlertid megler en undersøkelsesplikt av 
reguleringsbestemmelser mottatt fra kommunen.
120
 Kommunen hadde oversendt feil 
reguleringsbestemmelser og megler oppdaget ikke dette. At megler likevel hadde en 
undersøkelsesplikt her begrunnes med at reguleringsbestemmelsene var av helt sentral 
og avgjørende betydning for kjøper, og at feilen i denne saken var lett å oppdage da 
megler også hadde mottatt kopi av et reguleringskart. Megler ble dermed pålagt en plikt 
til å kontrollere opplysninger oversendt fra offentlige myndigheter. Denne saken skiller 
seg fra de ovenfor ved at det her forelå omstendigheter som ga grunnlag for 
undersøkelses fra meglers side.  
 
Etter dette må det antas at megler som hovedregel kan legge opplysninger og 
informasjon fra offentlige myndigheter til grunn. Dette fremstår etter min mening som 
en naturlig løsning da man bør kunne stole på at det offentlige gir korrekte 
opplysninger. Dersom det imidlertid foreligger omstendigheter som gir grunnlag for 
ytterligere undersøkelser og kontroll er megler pålagt en utvidet undersøkelses- og 
opplysningsplikt og kan ikke ukritisk legge offentlige myndigheters opplysninger til 
grunn.  
 
3.3.3 Planprosessen og saksbehandlingsfeil  
Spørsmålet er her om megler har en undersøkelses – og opplysningsplikt om 
saksbehandlingen og selve planprosessen som ligger til grunn for ulike offentlige 
planer.  
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I RG. 2008 s.1283 var både eiendomsmegler og selger saksøkt av kjøper. Kjøper hadde 
kjøpt en tomt der arealet i følge prospektet var avsatt til båthavn. Ved behandlingen av 
byggesøknaden om båthavn fremkom tidligere innsigelser mot utarbeidelsen av 
reguleringsplanen, og innsigelsen medførte at planvedtaket skulle ha vært stadfestet av 
departementet. Denne bestemmelsen ble ved vedtakelsen ikke fulgt, og kommunestyret 
godkjente i stedet planen og kunngjorde den på vanlig vis. Da innsigelsen kom frem i 
dagen igjen, ble reguleringsplanen ikke stadfestet av Miljøverndepartementet og tomten 
ble deretter regulert til LNF-område. Byggesøknaden vedrørende bygging av båthavn 
ble derfor avslått. Spørsmålet i saken var om det var uaktsomt av megler ikke å ha 
kunnskap om bestemmelsene i plan- og bygningsloven som medførte at 
reguleringsplanen var beheftet med saksbehandlingsfeil.  
 
Lagmannsretten mente at megler hadde opptrådt i samsvar med ”god meglerskikk” selv 
om han unnlot å verifisere gyldigheten av reguleringsvedtak som ut fra informasjonen 
megler er forelagt fremstår som endelig vedtatt. I tillegg hadde det gått seks år fra 
vedtakelse, noe som også underbygget at reguleringsplanen ikke var beheftet med 
saksbehandlingsfeil som kunne få betydning for planens gyldighet. De manglende 
indikasjoner på saksbehandlingsfeil gjorde at det ikke forelå grunnlag for en 
undersøkelsesplikt hos megler. Saken gjaldt næringsmegling, men lagmannsretten 
uttalte at det ikke foreligger noen forhøyet aktsomhetsplikt i de tilfellene selv om 
reguleringsbestemmelser ofte har større betydning ved næringskjøp. Avgjørelsen viser 
at særlige omstendigheter kan gi grunnlag for ytterligere undersøkelser og en 
opplysningsplikt, noe som ikke var tilfellet i denne saken. Også tidsaspektet trekkes 
frem i avgjørelsen som et moment ved vurderingen.  
 
På den ene siden har ofte megler større innsikt og grunnlag for å vurdere om offentlige 
planer er beheftet med saksbehandlingsfeil og dermed kan medføre ugyldighet, enn hva 
en ukyndig kjøper har. Ved å unnlate å pålegge ansvar i disse tilfellene vil det være 
kjøpers risiko om offentlige myndigheter har fulgt de relevante saksbehandlingsreglene 
og dermed om meglers opplysninger er riktige, noe som kan virke svært urimelig. Det 
kan derfor tenkes at megler er nærmere til å bære risikoen for egne opplysningers 
riktighet. For kjøpers del fremstår slike situasjoner i stor grad likt som i tilfellene der 
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foreligger et planforslag som megler har opplysningsplikt om. Fra kjøpers side kan det 
virke noe tilfeldig at megler har opplysningsplikt i det ene, men ikke det andre tilfelle.  
 
På den andre siden vil det å pålegge megler en slik plikt gjøre hele prosessen betydelig 
mer arbeidskrevende og derav dyrere, en kostnad som i siste omgang vil falle på de 
opprinnelige kontraktspartene – kjøper og selger. Som det fremheves i RG. 2008 s.1283 
kan en ikke generelt forutsette at meglere innehar den nødvendige kompetanse til å 
vurdere om alle saksbehandlingsreglene er fulgt, og det ville virke unødvendig om 
megler måtte kontrollere offentlige myndigheters saksbehandling. Noe større sikkerhet 
for at saksbehandlingen er tilfredsstillende ville heller neppe dette føre til, enn hva det 
offentliges egen oppfatning tilsier. I tillegg er denne situasjonen fra meglers ståsted 
annerledes enn der det foreligger et planforslag. I sistnevnte tilfelle vil megler ha større 
grunnlag for å vurdere den foreliggende situasjonen, enn hva megler har for å vurdere 
saksbehandlingsreglene som ligger til grunn for vedtaket.  
 
Avgjørelsen har likhetstrekk med Rt.1995 s.1350, som gjaldt manglende opplysninger 
om lovligheten av utleie av underetasje, se avsnitt 2.4.2.1 ovenfor, der det uttales at det 
ikke kan kreves at megler er bygningskyndig. Det var her snakk om byggtekniske 
regler, og spørsmål om hvorvidt bygningen samsvarte med bygningsforskriftene. 
Sammenholdt med avgjørelsen som gjaldt saksbehandlingsregler ved reguleringsplan, 
kan det trekkes den slutning at det ikke foreligger en opplysningsplikt ved forhold som 
omhandler tekniske og særegne omstendigheter som megler ikke vanligvis arbeider 
med og dermed ikke kan kreves å ha innsikt i. Dette gir også best sammenheng i 
regelverket, da drøftelsen i punkt 3.3.2 tilsier at megler som hovedregel skal kunne 
legge opplysninger fra offentlige myndigheter til grunn.  
 
3.3.4 Oppsummering  
Det må etter dette kunne legges til grunn at megler i alminnelighet ikke har 
opplysningsplikt om saksbehandlingen som ligger til grunn for den aktuelle offentlige 
planen eller eventuelle mangler, og at megler derfor som hovedregel kan legge de 
opplysningens som mottas fra offentlige myndigheter til grunn.  
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Også her kan det i unntakstilfeller tenkes at megler er pålagt en undersøkelse – og 
opplysningsplikt. Dersom megler er gjort oppmerksom på, eller på en eller annen måte 
har fått en mistanke om at en offentlig plan er beheftet med saksbehandlingsfeil eller at 
de aktuelle opplysninger er feilaktige, vil megler trolig ha en oppfordring til å 
undersøke saken nærmere. Dette synspunktet legges også til grunn i RG. 2008 s.1283. 
Hvorvidt megler har hatt en slik mistanke vil bli et bevisspørsmål, men er det på det 
rene at en slik oppfordring foreligger kan opplysningsplikt tenkes statuert. Likevel må 
det generelle utgangspunktet være at megler må kunne stole på informasjonen fra 
offentlige myndigheter og at saksbehandlingen er tilfredsstillende.  
 
3.4 Opplysningsplikt om konsekvenser og virkninger av offentlig planer  
3.4.1 Problemstilling og rettslig utgangspunkt 
Det fremgår av drøftelsen over at megler for det første er pliktig til å opplyse om 
endelige offentlige planer som berører eiendommen, jfr. over og emgll § 6-7 annet ledd 
nr. 10. Problemstillingen under dette avsnittet er hvorvidt eiendomsmegler også er 
pliktig til å opplyse nærmere om konsekvensene og hvilken praktisk virkning den 
foreliggende planen vil ha for kjøpere av eiendommen.  
 
Lovteksten pålegger ikke megler en konkret plikt til å forklare kjøper konsekvensene av 
tomtens reguleringsmessige status, og en plikt til å opplyse om dette må eventuelt 
hjemles i den generelle hovedregelen om meglers opplysningsplikt i emgll § 6-7 første 
ledd.  
 
3.4.2 I hvilke tilfeller en slik opplysningsplikt kan sies å foreligge     
En avgjørelse fra Frostating lagmannsrett gjør megler ansvarlig for manglende 
opplysninger om konsekvenser av offentlige planer.
121
  
 
En bolig var gjenstand for overdragelse og etter salget ble kjøper av kommunen gjort 
oppmerksom på at tomten dels var regulert til fritidsformål og dels til jord- og 
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skogbruksområde. I GAB-registeret var eiendommen registrert som fritidseiendom. 
Megler sørget for å få eiendommen endret til boligeiendom i registeret, og la til grunn at 
problemet da var avhjulpet. Megler overså at reguleringsplanen fortsatt hadde 
rettsvirkninger for eiendommen. Eksisterende bygning på eiendommen kunne fortsatt 
benyttes som bolig, men reguleringsplanen la store begrensninger på kjøpernes 
muligheter til å utnytte eiendommen i fremtiden, både med tanke på videre utbygging 
og nybygg som følge av totalskade ved for eksempel brann. Bygningen kunne også 
miste sin status som bolig om bruken av den opphørte over tid. Reguleringsplanen med 
både kartdel og tekstdel var tatt inn som vedlegg til prospektet, som var forelagt kjøper. 
Etter daværende lov om eiendomsmegling hadde også kjøper krav på opplysninger om 
forholdet til endelige offentlige planer, jfr. emgll 1989 § 3-6 første ledd nr. 8.  
 
Retten begrunnet denne avgjørelsen i meglers generelle opplysningsplikt, da det dreide 
seg om konsekvensene og praktisk virkning av planen. Lagmannsretten mente at 
megleren hadde opptrådt uaktsomt og at det var grunnlag for erstatningsansvar. Dette 
ble begrunnet med at saken lå innenfor kjerneområdet av meglerens virksomhet med 
tanke på å sikre kjøperen en trygg handel. Megler hadde lagt til grunn at problemet var 
avhjulpet ved en endring i GAB-registeret, og det var feilaktig av megler å tro endret på 
tomtens reguleringsmessige status.  
 
Det spesielle med dommen er at megler pålegges en plikt til å informere kjøper av 
eiendommen om konsekvensene av den foreliggende reguleringsplan. Imidlertid må 
saken sies å være svært særegen, da megleren selv endret GAB-registeret og at det 
dermed oppsto et avvik mellom reguleringsplanen og registeret. Særlig når 
opplysninger fra registeret var egnet til å gi kjøper misvisende opplysninger, kan megler 
sies å ha en særlig oppfordring til å klargjøre de reguleringsmessige forhold.  
 
Etter min mening kan dommen ikke benyttes som grunnlag for å pålegge megler en 
opplysningsplikt om konsekvenser av offentlige planer i alminnelighet. Generelt vil 
kjøper selv kunne sette seg inn i konsekvensene av de offentlige planer som foreligger 
for området, noe som tilsier at meglers opplysningsplikter ikke rekker lenger enn å 
opplyse om hvilke planer som foreligger. Selv om loven i stor grad skal verne den 
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svake part i kontraktsforholdet må det vært grenser for hvor langt megler skal måtte gå i 
å informere og forklare kjøper.  
 
På den andre siden viser dommen at en slik plikt etter omstendighetene kan foreligge, 
og dette vil da gjelde der de faktiske forhold gjør det nødvendig for å gi kjøper et riktig 
bilde av tomtens reguleringsmessige status. For det første kan dette være i en situasjon 
som den foreliggende, der det totale bildet ikke er egnet til å gi et dekkende bilde av de 
rettsvirkninger en reguleringsplan vil ha for eiendommen. Videre kan en slik plikt 
tenkes der en eiendom som selges som boligeiendom ligger i et område som er regulert 
til andre formål. Lagmannsretten uttalte i dommen at ”… det er en helt sedvanlig og 
naturlig forventning fra en kjøper av en boligeiendom, at boligen ligger i et område 
regulert til boliger, slik at reguleringen ikke skaper problemer for utnyttelsen av 
eiendommen fremover i tid, enten det gjelder mulighet for utbygging eller eventuelt 
gjenoppbygging etter hendelig undergang.”  
 
Denne uttalelsen kan trekke i retning av at megler har en opplysningsplikt der en 
eiendom selges under en betegnelse, og at området er regulert til noe annet. I de fleste 
tilfellene vil det være samsvar her, men en opplysningsplikt vil kunne oppstilles i 
unntakstilfellene.  
 
3.4.3 Oppsummering  
Sammenlignet med flere avgjørelser over kan det i denne saken sies å foreligge 
spesielle omstendigheter som gir grunnlag for å pålegge megler en utvidet 
opplysningsplikt, slik som ikke forelå i for eksempel Rt.1995 s.1530 og RG. 2008 
s.1283. Avgjørelsen kan dermed sies å underbygge tendensen som fremgår av de 
tidligere nevnte avgjørelsene. Etter min mening må hovedregelen være at det ikke er en 
opplysningsplikt om konsekvensene av en offentlig plan, men at dette kan tenkes i 
særegne tilfeller.  
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3.5 Opplysningsplikt om ikke endelige offentlige planer 
Som vist i avsnitt 3.2.1 har megler en absolutt opplysningsplikt etter loven om endelige 
offentlige planer. I tidsrommet før planen kan anses endelig, altså vedtatt eller stadfestet 
der dette er nødvendig, foreligger kun et planforslag og prosessen om å utarbeide 
planen foregår på et eller annet stadium. Informasjon om foreliggende planforslag kan 
være viktige opplysninger for kjøper, for eksempel kan hovedårsaken til at eiendommen 
selges tenkes å være et planforslag om omregulering av naboeiendommen til 
industriområde. Problemstillingen i dette avsnittet er hvorvidt eiendomsmegler har en 
plikt til å opplyse om de ikke endelige offentlige planene for det aktuelle området, altså 
planforslag. 
 
3.5.1 Rettslig utgangspunkt  
Lovens ordlyd sier ikke noe konkret om opplysningspliktene for de ikke endelige 
offentlige planer og planforslag. Det fremgår av forarbeidene til 
eiendomsmeglingsloven av 1989
122
 at det etter omstendighetene kan foreligge en plikt 
for megler til å opplyse også om de ikke endelige offentlige planene. En absolutt plikt 
ble imidlertid ikke lovfestet da dette ikke syntes nødvendig. Denne rettstilstanden ble av 
utvalget foreslått videreført i loven av 2007.
123
 Departementet sluttet seg til dette, og det 
fremgår av proposisjonen
124
 at megler skal opplyse om planforslag der dette anses å 
inngå i meglers generelle undersøkelses- og opplysningsplikt. I forarbeidene ble denne 
løsningen av utvalget begrunnet med at planforslag kunne være av mange ulike typer og 
at det kan være forbundet stor usikkerhet ved om forslaget i det hele tatt blir vedtatt, 
selv om også planforslag kan ha stor betydning for kjøper.
125
 Det samme 
utgangspunktet er understreket i Finanstilsynets rundskriv.
126
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Hvorvidt det foreligger en opplysningsplikt om planforslag i det enkelte tilfelle 
reguleres etter dette av emgll § 6-7 første ledd. Det avgjørende blir en konkret vurdering 
der vurderingstemaet er om opplysninger om planforslaget er noe kjøper har ”grunn til å 
regne med å få” og videre om de ”kan ha betydning” for avtalen med selger. Med 
utgangspunkt i § 6-7 første ledd må det foretas en objektiv vurdering, der hva kjøpere 
generelt sett kan forvente seg av informasjon om planforslag blir avgjørende, jfr. avsnitt 
2.4. Problemstillingen i det videre blir å fremstille ulike momenter som kan ha 
betydning ved vurderingen av planforslag.  
 
3.5.2 Tilgjengelighet  
Planprosessen er en offentlig og åpen prosess, og det skal gjøres offentlig kjent at 
planarbeidet starter.
127
 Dette fremgår blant annet av plan- og bygningsloven § 5-1 som 
pålegger enhver som fremmer et planforslag om å legge til rette for medvirkning for 
andre aktører. Dette innebærer at ulike aktører gis mulighet til å delta i planprosessen, 
noe som uttrykkelig fremgikk av plan- og bygningsloven av 1985 § 16-1 første ledd 
annet punktum. Det fremgår også av gjeldende plan- og bygningsloven § 11-12 og § 12-
8 at berørte offentlige organer og andre interessenter skal varsles når planarbeidet 
igangsettes. Videre suppleres saksbehandlingsreglene i plan- og bygningsloven av 
forvaltningsloven, jfr. plan- og bygningsloven § 1-9, noe som også bidrar til å sikre 
åpenhet under hele planprosessen. Offentlige planforslag eller i det minste informasjon 
om at planprosesser er i gang blir også i de fleste tilfeller offentliggjort i for eksempel 
aviser som leses på stedet og i tillegg forekommer det at meglere varsles ved 
utarbeidelsen av planforslag.
128
 At planforslag offentliggjøres i aviser eller på internett, 
og kan fås ved henvendelse indikerer også at kostnadene ved innhenting ikke kan bli 
uforholdsmessig store.  
 
Dette viser at det generelt skal være god anledning for megler til å skaffe seg innsyn i 
og informasjon om en pågående planprosess, og at meglers opplysningsplikt ikke 
begrenses som følge av at den relevante informasjon er vanskelig tilgjengelig. Som vist 
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over i avsnitt 2.4.2.2. kan tilgjengelighet være et moment i vurderingen av kjøper har 
”grunn til å regne med å få” opplysningen. At planforslag generelt er tilgjengelige 
trekker derfor i retning av at disse omfattes av meglers opplysningsplikt.  
 
3.5.3 Planforslagets betydning for kjøper 
Hvor stor betydning et planforslag har for kjøper vil også være et sentralt moment, og 
flere forhold kan si noe om dette. Områdets karakter kan være et viktig moment ved 
vurderingen av om kjøper har ”grunn til å regne med å få” informasjon om 
planforslaget.
129
 Hvis eiendommen ligger i et tettbygd og etablert boligområde vil det 
sjeldent være aktuelt med planforslag som endrer områdets karakter, og et planforslag 
vil derav være av mindre betydning for kjøper.  Som pekt på i litteraturen kan det 
imidlertid være aktuelt for en tiltakshaver å søke om dispensasjon fra 
reguleringsformålet, slik at planen ikke gjennomføres slik den opprinnelig ble vedtatt. I 
områder som kan sies å være etablert vil det derfor generelt være av større interesse å få 
opplysninger om foreliggende nabovarsler og planlagte tiltak. I områder under utvikling 
vil det derimot gjennomgående være av større betydning å få innsikt i eventuelle 
planforslag. Et eksempel her kan være tidligere ubebygde områder som nå er i ferd med 
å bli utbygd med leilighetsbygg, eller områder som ikke har karakter av boligområde, 
men for eksempel har mer preg av fritidsområde. Her vil planforslag ofte være av større 
betydning for potensielle kjøpere. Områdets karakter er dermed viktig for planforslagets 
betydning for kjøper, og kan dermed være et moment ved vurderingen av om 
opplysninger om planforslaget er noe kjøper har ”grunn til å regne med å få”, jfr. emgll 
§ 6-7 første ledd.  
 
Et annet moment som kan si noe om planforslagets betydning for kjøper er hvor langt 
planprosessen har kommet. Som nevnt kan planprosessen sies å vare allerede fra det 
fremsettes et forslag, kanskje fra en privat part, og helt frem til endelig vedtakelse. Jo 
tidligere stadium planprosessen kan sies å være på, jo mindre grunn er det til å tro at 
forslaget vil få noen særlig betydning for kjøper. Det fremgår også av 
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obligasjonsrettslig litteratur
130
 at opplysningsplikt som hovedregel kun går på historiske 
kjensgjerninger, og derimot ikke på hypoteser og forventninger om fremtidig utvikling. 
Dette tilsier at dersom megler kun har en vag mistanke eller omstendighetene kun gir 
grunnlag for usikre formodninger om en fremtidig offentlig plan, foreligger ingen 
opplysningsplikt. Grenser mellom kjensgjerninger og vurderinger er imidlertid 
flytende
131
, og avgjørende må bli en konkret vurdering i den enkelte sak. Jo flere 
forhold som tilsier at planen vil bli vedtatt, jo større grunn har kjøper til å regne med å 
få opplysninger om planforslaget.  
 
Dersom situasjonen for eksempel er at en privat part har fremsatt forslag til en offentlig 
plan uten at det er varslet om igangsetting av planarbeidet eller de kompetente 
myndigheter har foretatt seg noe, kan det være mindre grunn for megler til å opplyse 
om planforslaget. Dersom det derimot er utarbeidet planforslag og dette har vært ute på 
høring uten at det har kommet innsigelser av betydning, kan mye tyde på at planen 
kommer til å bli vedtatt i nærmeste fremtid.   
 
Megler må altså foreta en vurdering av hvor langt i planarbeidet myndighetene har 
kommet og med hvor stor sannsynlighet det foreliggende planforslaget vil bli vedtatt 
eller ikke.  
 
3.5.4 Kjøpers subjektive forhold og andre omstendigheter   
Dersom kjøper uttrykkelig etterlyser informasjon om planforslag vil dette kunne utvide 
meglers opplysningsplikt, jfr. avsnitt 2.4.2.2. En avgjørelse fra Borgarting lagmannsrett 
kan illustrere dette.
132
 I denne saken hadde eiendomsmegleren formidlet salg av en 
boligeiendom, og rett før overtakelse ble kjøper kontaktet av en nabo som kunne 
opplyse om at det forelå planer om å bygge ny vei og tunnel i umiddelbar nærhet til 
eiendommen. Kjøper tok da kontakt med både selger og megler, og ba om ytterligere 
informasjon om hvilke konsekvenser dette ville få for eiendommen. Megleren 
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henvendte seg til kommunen, og fikk muntlig tilbakemelding om at det ikke forelå noen 
regulerings- eller bebyggelsesplaner under behandling. Megler gav deretter muntlig 
tilbakemelding til kjøper om at det ikke var grunn til å bekymre seg.  
 
Kjøper overtok eiendommen, og ble to år senere i et skriv fra planseksjonen i 
kommunen gjort oppmerksom på forslaget til kommuneplan og at dette skulle opp til 
behandling. Planen ble vedtatt et halvt år senere. Kjøper krevde erstatning av megler for 
manglende opplysninger omkring tunnelplanene.  
 
Lagmannsretten tok utgangspunkt i kravet til ”god meglerskikk” i emgll. av 1989 § 3-1 
og la til grunn megleren ikke hadde satt seg inn i planene og var ukjent med 
planforslagene som forelå. Retten mente at det var mye som talte for at megleren skulle 
satt seg inn i de foreliggende planene, særlig da meglerforetaket hadde fått tilsendt 
informasjon om forslaget fra statens vegvesen.  
 
Det avgjørende var imidlertid at megleren ved kjøpers henvendelse hadde en ”særlig 
oppfordring til å foreta nærmere undersøkelser om det forelå planer for ny vei/tunnel”. 
Det var ikke av betydning at kjøper kun hadde etterlyst reguleringsplaner av betydning, 
megleren måtte være klar over at også andre offentlige planer kunne være av betydning. 
Lagmannsretten anså de manglende opplysningene for å være ”klart i strid med god 
meglerskikk”.  
 
Dommen er et eksempel på at kjøpers forespørsler eller uttrykte ønsker kan utvide 
meglers opplysningsplikt, også for offentlige planforslags del. Konsekvensene av 
planene var at huset måtte rives og dette var noe kjøper måtte kunne regne med å bli 
opplyst om. Dommen sier imidlertid ikke noe om hvorvidt megleren hadde brutt sine 
opplysningsplikter dersom kjøper ikke uttrykkelig hadde etterlyst mer informasjon om 
forslag til reguleringsplaner. Det uttales i denne forbindelse kun at det var ”mye som 
taler for” at megleren burde satt seg nærmere inn i planene uavhengig av kjøpers 
forespørsel. Mye tyder derfor på at avgjørelsen ville fått tilsvarende resultat uten 
kjøpers forespørsel.  
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Det bør også bemerkes at dommen pålegger megler ansvar begrunnet i manglende 
opplysninger etter kontraktsinngåelse og på bakgrunn av omstendigheter som på dette 
tidspunkt skjerpet meglers opplysningsplikt. Lagmannsretten formulerte dette som at 
kravet til god meglerskikk gjelder ”så lenge det foreligger et virksomt oppdrag”, og 
avgjørelsen kan sies å pålegge megler opplysningsplikter også etter kontraktsinngåelse. 
Når denne plikten foreligger etter kontraktsinngåelse, må det samme kunne sies å gjelde 
også før dette tidspunktet dersom omstendighetene her hadde vært de samme.  
 
Lagmannsretten tar som sagt utgangspunkt i reglene om ”god meglerskikk”, og som vist 
over kan den generelle hovedregelen om meglers opplysningsplikt anses som en 
spesialregulering av kravet til god meglerskikk. Etter § 6-7 første ledd er det et krav at 
opplysningen må kunne ha betydning for avtalen. Tilsvarende krav gjaldt etter 
daværende lov om eiendomsmegling § 3-1 annet ledd. Når opplysningene her var gitt 
etter avtaleinngåelse kan det innvendes mot dommen at de manglene opplysningene 
ikke kan ha hatt noen betydning for avtalen. Som vist over kan imidlertid god skikk-
regelen supplere lovens øvrige opplysningsplikter, og retten trenger dermed ikke å ta 
stilling til innvirkningsvilkåret ved å begrunne opplysningssvikten i kravet til ”god 
meglerskikk”.  
 
Det kan også tenkes at lagmannsretten egentlig kan sies å oppstille en opplysningsplikt 
før avtaleinngåelse, selv om begrunnelsen som fremgår av dommen pålegger en 
opplysningsplikt etter dette tidspunkt. Megler hadde først etter avtaleinngåelse en særlig 
oppfordring til å undersøke om det forlå forslag til offentlige planer, men på grunn av 
innvirkningsvilkåret blir resultatet begrunnet i ”god meglerskikk”.   
 
En avgjørelse fra Oslo tingrett legger også til grunn at megler har opplysningsplikt 
overfor kjøper om planforslag som er av betydning for eiendommen som overdras.
133
 
Her hadde kjøper hevet kjøpet overfor selger, og selger krevde erstatning av megler for 
tapet de var påført som følge av at eiendommen senere ble solgt til en lavere pris. Her 
var megler kjent med at det forelå et planforslag, uten å undersøke nærmere hvilke 
konsekvenser dette hadde for eiendommen. Denne informasjonen kunne vært skaffet til 
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veie på en enkel måte og megler var nærmest til å undersøke disse opplysningene. En 
unnlatelse av å undersøke nærmere ble av retten ansett som et brudd på 
undersøkelsesplikten. Avgjørelsen viser at kjennskap til planforslag kan medføre en 
undersøkelses- og opplysningsplikt for megler.  
 
En uttalelse fra Eiendomsmeglingsnemnda kan også illustrere at manglende 
opplysninger om pågående planarbeid kan anses kritikkverdig og i strid med god 
meglerskikk.
134
 Megleren var her i et skriv fra kommunen gjort oppmerksom på at det 
var planer under utarbeidelse. Nemnda begrunnet dette i emgll § 6-7 første ledd, og at 
opplysninger om pågående planarbeid var noe kjøper hadde ”grunn til å regne med å 
få”. Megler kunne ikke begrense seg til å informere kun om forholdet til endelige 
offentlige planer etter § 6-7 annet ledd nr. 10. Uttalelsen trekker i samme retning som 
avgjørelsen fra Oslo tingrett ovenfor. 
 
3.5.5 Oppsummering  
Drøftelsen over viser at en opplysningsplikt om planforslag kan foreligge der kjøper 
uttrykkelig etterspør, eller dersom megler på en eller annen måte har fått kjennskap til 
pågående planarbeid og forslag. Rettspraksis gir imidlertid ikke grunnlag for å kunne 
oppstille en hovedregel om dette. Selv om flere avgjørelser gir grunnlag for et slikt syn, 
vil etter min mening det avgjørende være en konkret vurdering i den enkelte sak. En 
viss sannsynlighet for at forslaget blir vedtatt må også etter min mening kunne kreves 
for at forslaget omfattes av meglers opplysningsplikt.  
 
Hensynet til kjøpers forutberegnelighet tilsier at ytterligere krav til opplysninger om 
planforslag burde vært lovfestet. Den omstendighet at megler som regel har de beste 
forutsetningene for å vurdere hvilke planforslag som kan få betydning for den aktuelle 
eiendommen taler også for at megler bør ha en utstrakt opplysningsplikt om planforslag.  
 
På den andre siden er planprosesser svært uensartede, og det ville være vanskelig for 
lovgiver å trekke en klar grense for når et planforslag er omfattet av opplysningsplikten 
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og når det ikke er det.
135
 Å la alle mulige planforslag omfattes av opplysningsplikten vil 
kunne medføre at kjøper presenteres for en mengde unyttig informasjon, som kan 
fremstå forvirrende. I tillegg kan selger lide et unødvendig økonomisk tap dersom 
kjøpere presenteres for planforslag som senere ikke blir noe av. Slikt sett egner den 
generelle standarden som oppstilles i § 6-7 første ledd seg godt til å regulere forholdet. I 
tillegg åpner standarden for en utvikling av rettstilstanden slik at strengere krav til 
opplysningsplikt om planforsalg med tiden kan oppstilles.  
 
                                                 
135
 Rosèn (2008) s.288. 
60 
 
4 Oppsummering og konklusjon   
Som det fremgår av fremstillingen har megler en del absolutte opplysningsplikter ved 
enhver eiendomsoverdragelse, men også plikter som varierer etter det enkelte 
eiendomskjøp. Avgjørende blir hva en alminnelig besiktigelse og andre omstendigheter 
gir grunnlag for å undersøke og dermed videreformidle til kjøper. Også andre momenter 
i tilknytning til det konkrete saksforhold og opplysningens art blir avgjørende, herunder 
kjøpers subjektive forhold. Det er den rettslige standarden som angir hovedregelen om 
meglers opplysnings- og undersøkelsesplikt som danner grunnlag for et slik sammensatt 
og konkret vurdering. 
 
Megler har videre en plikt til å opplyse om endelige offentlige planer, og kan etter 
omstendighetene ha plikt til å opplyse også om planforslag og planer som omfatter 
naboeiendommer. Når det gjelder saksbehandlingen som ligger til grunn og 
konsekvensene planen vil ha for eier av eiendommen, må hovedregelen etter min 
mening være at det ikke foreligger en slik plikt med mindre spesielle omstendigheter gir 
grunnlag for det. Et brudd på opplysningspliktene kan medføre erstatningsansvar.  
 
Det har vært en stor utvikling de siste tiårene rundt hvilke plikter som er pålagt megler, 
og i eiendomsmeglingsloven av 2007 ble som vist meglers plikter konkretisert i større 
grad. En utvikling i retning av å pålegge megler stadig mer omfattende opplysningsplikt 
kan begrunnes i forbrukervernet. Også de skjerpede krav til utøvelse av 
meglervirksomhet viser at vi stadig kan stille strengere krav til eiendomsmeglere. 
Likevel må meglers opplysningsplikter avspeile den rolle en megler faktisk har, noe 
som tilsier at det må trekkes en grense for hva vi kan kreve av opplysninger og 
undersøkelser fra meglers side.  Etter min mening vil en absolutt plikt til å opplyse om 
planforslag, saksbehandlingsregler og konsekvenser av planene foreløpig være å strekke 
meglers opplysningsplikt noe langt.     
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TOSLO-2005-54097 
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Klage 206/06 
Klage 292/06 
Klage 35/07 
Klage 127/09 
Klage 087/10 
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Nettsider 
www.nef.no – Norges eiendomsmeglerforbund  
www.regjeringen.no – Informasjon fra regjeringen og departementene  
www.eiendomsmeglingsnemnda.no – Reklamasjonsnemnda for 
eiendomsmeglingstjenester  
 
Diverse 
Etiske regler for Norges Eiendomsmeglerforbund, Sist endret på landsmøtet i NEF 
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